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서 문
건설산업은외환위기이전인 1997년까지경제성장률을웃도는연평균 6% 이
상의성장률을보였다. 그러나, 외환위기이후 1998년부터 1999년까지경제성장
률을크게밑도는 10% 수준의감소세가 2년간지속되었으며, 2000년에도 4.6%
감소하였다. 2001년에는 경제성장률과 비슷한수준의 성장세를 보일 것으로전
망된다. 그러나향후연평균 5%씩성장하여도건설산업은 4년이후에나 1997년
수준에 머무를 것으로 예상된다.
이에따라건설산업에대한인식도달라지고있다. 과거고도성장기에는건설
산업은 성장하는산업 으로 인식되었으나, 외환위기이후건설산업은 쇠퇴하
는산업 이라는인식이팽배하고있다. 이러한인식은외환위기이후의건설경기
침체에 따른 건설시장 위축 특히 건설시공 부문의 위축에 따른 것이다. 시공을
중심으로하는건설물량의확대를통한경제고도성장기의발전패턴에익숙해진
건설업체에게 외환위기이후 건설시장의 위축은 건설산업체에 커다란 충격으로
받아들여졌다. 그러나 이와 같은 시각은건설경기의 변동과건설산업과의관련
성을너무경직되게해석한것으로보인다. 이는경제성장과정에서주도산업이
변화하는과정을거치듯이건설산업도외환위기이후에건설산업의성장을주도
하는산업의변화가나타날수있다는것이다. 이점을고려하면건설시장위축
만으로건설산업을쇠퇴산업으로판단한다는것은향후건설산업정책기조를결
정하거나건설산업체들이경영전략을수립하는데도움이될수없다. 특히이를
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간과하고 경기부양에만 주력하고 건설산업의 체질개선이 이루어지지 않는다면
건설산업은 쇠퇴할 수밖에 없을 것이다.
요컨대 경제발전단계에서 농업→공업→서비스 산업의 확대라는 과정을 거치
듯이건설산업도시공중심→관리중심→지식중심산업으로발전할수있다는가
정아래중장기적인건설산업의구조적변화에대한보다구체적이고폭넓은분
석이필요하다. 이는건설시장위축현상만을감안하여건설산업의 쇠퇴를논의
할수는없다는것을의미한다. 오히려이시점에서중장기적으로건설산업구조
가 어떻게 변화하여 왔고 향후 어떻게 변화할 것인가를 논의해야 할 것이다.
이연구는건설산업의 성장요인에대해분석하고, 건설산업이성장하는과정
에서산업구조가어떠한방향으로변화하였는가를파악한다. 이를위해첫째, 건
설산업내의 건설설계·엔지니어링분야, 건설시공분야, 건설감리분야 등의 비중
변화를고려하여파악하였다. 둘째, 향후건설산업이고성장추이에서 저성장추
이로전환되면서건설시장구조가어떻게변화될것인가를파악하였다. 1990년대
의 고도성장기와 외환위기 이후의 건설업체 규모별 시장 집중도의 비교분석을
통하여파악할수있을것이다. 셋째, 건설설계·엔지니어링, 건설시공, 건설감리
등 건설생애주기에서의 기능별 건설 서비스 수요변화를 파악하고 이를 토대로
향후건설생산체계가 어떠한형태로 변모할것인가를전망하였다. 특히 우리나
라의경우건설생산체계는건설관련제도와공공건설공사발주체계가영향을미
치기때문에이에대한추이분석을통하여전망하였다. 끝으로이를종합하여정
책적인 시사점을 도출하고, 향후 건설산업정책방향을 모색하였다.
아울러본연구를위해애써준내·외부심의위원및연구책임자로참여한김
재영선임연구위원을 비롯하여 김성일책임연구원, 이형찬책임연구원 등전담
연구진의 열정과 노고에 심심한 감사를 표하는 바이다.
2001년 12월
원장 이 정 식
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요 약
연구의목적은건설산업의구조적 특징을 어떻게 해명할 것이며, 향후 경제
및 건설산업의 환경 및 여건 변화에 따라 건설산업 구조가 어떻게변화할 것
인가 전망하고 구조변화의 추이를 감안하여 대응 방향을 모색하는 것이다.
이를 위해 본 연구는 제1장 서론, 제2장 건설산업 구조분석, 제3장 건설산업
구조변화의 전망, 제4장 결론으로 정책적 시사점과 대응방향을 제시하였다.
제1장서론에서는연구배경과목적, 연구범위와내용, 그리고연구구성등에
대하여 서술하였고, 선행연구에 대해 검토하였다.
제2장 건설산업 구조분석에서는 건설산업의 구조형성의 이론적 배경을 건설
시장과 건설산업의 정의, 건설시장에서의 경쟁과 정부의 개입, 건설생산체계와
건설산업구조를 살펴보았다.
우선조직화된수요자인정부가건설업체의주된고객이고이들이건설시장에
서가격결정자로서역할1)을하고있다는점에서수요독점의시장구조를형성하
고있다고할수있다. 그리고다른시각에서보면건설공사발주제도에근거하
여건설시장에참여하도록되어있고, 여러법률에따라건설생애주기각단계에
참여하고있는건설업체를규정하고있기때문에건설시장구조가시장메커니
즘에 의하여 형성되었다기보다는 제도적인 요인에 의하여 형성되어 있다고 할
수 있다.
1) 정부가 품셈을 작성하고 건설공사의 예정가격을 추정하여 그에 근거하여 건설공사발주를 하는 것은
엄밀한 의미에서 볼 때, 가격결정자의 역할을 하는 것이라 할 수 있다.
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따라서 건설산업구조는 법률에 따라 건설설계·엔지니어링, 건설시공, 건설
감리등특정한건설기능또는건설서비스가각각의시장으로분화되어있는형
태를갖고있다. 이러한건설산업구조적인특징은건설산업구조형성메커니즘
의검토에의해서도출된것으로산업조직론적시각에서본건설시장구조는상
위업체의 집중도가 높고 건설업체간의 불균형도가 높은 것으로 나타났다.
제3장 건설산업 구조변화의 전망에서는 이러한 분석결과를 토대로 중장기적
으로건설산업구조가어떻게변화할것인가를정성적인방법에의하여전망하
였다. 전망을위하여외환위기이후의건설산업관련제도의변화추이, 경제여건
의변화등을개략적으로파악하였다. 그리고이를근거로건설산업구조변화를
전망하였다. 결과적으로우리나라의건설산업구조는향후 10년동안커다란변
화가없을것으로전망되었다. 그이유는최근정부가취한건설산업구조조정방
안이나각종규제개혁등의효과가크지않았고, 각종제도와법률이이해당사자
들간의 반발 등으로개선이 이루어지지 않을것이기 때문이다. 요컨대 경제 및
건설산업환경과여건이변화하더라도건설산업구조는거의변화없이현상태
로 유지될 것으로 전망된다.
제4장결론에서는정책적시사점및대응방향을제시하였다. 건설산업구조가
현 상태로 유지된다는 것은 건설산업차원에 볼 때 현재 건설산업이 안고 있는
구조적인문제로인식되고있는건설생산체계의경직성으로인한건설비용의왜
곡, 건설업무의연계성미비로부실공사발생, 정부의시장개입비용의증가, 진
입장벽과퇴출장치의미비로인한부적격업체의시장진출억제의실패등이해
소되지않고서는건설산업의 고비용·저효율 구조가당분간지속될수있음을
시사하는 것이다.
이러한문제점이발생하는이유는조직화된건설서비스수요자인정부가건설
시장에 직접적으로개입하여건설시장에 영향력을 미치기때문이다. 따라서 우
리건설산업을 저비용·고효율산업 으로발전시키기위해서는정부개입을최
소화한다는 새로운 패러다임을 마련하고, 이를 바탕으로 건설시장이 원활하게
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작동할수있는방안을마련할필요가있다. 이를감안하여이연구에서는향후
건설산업정책방향으로⑴건설시장에대한직접개입을최소화하는방향에서
건설공사발주제도를합리적으로조정하고⑵건설시장진입을지원한다는취지
에서 업역 보호를 위한 제도 및 규제를 철폐하고 건설산업의 스스로 경쟁력과
생산성을제고하기위하여⑶건설업체간합병·통합을유도하는방안을강구할
것을 제시하였다.
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1C H A P T E R
서 론
1. 연구 배경 및 목적
건설산업은국민및산업활동의기반이되는사회간접자본시설을건설하는국
가기간산업으로서, 또한해외건설시장의 진출을통한대외수지를 확대할수 있
는기술수출산업으로서갖는경제적의미가크기때문에건설산업의효율성향
상과국가경쟁력제고의필요성이항상제기되어왔다. 그리고공정한경쟁이나
투명한경영을유도하고부실공사를방지하여국민복지를증진시키고, 재난으로
부터국민을보호한다는건설정책측면에서도건설산업의선진화와기술개발등
이추진되어왔다. 이와같은정책적조치는불합리한건설산업발주제도와미흡
한기술개발투자가부실공사를초래하는원인이되고있다는연구분석결과들에
따른것이다. 건설산업의선진화를위해서경제정책이나건설산업정책차원에서
다각도의대응방안이 강구되어야하지만, 보다 효율적이고경쟁력을갖춘건설
산업 구조가 형성되도록 하는 것은 더욱 중요하다.
이를 위해서는 건설산업이 어떠한 구조를 갖고 있으며 외환위기라는 경제적
충격을 겪으면서 어떻게변화되었으며, 외환위기를 벗어난이후에 경제환경 및
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여건의변화에따라서건설산업구조가어떻게형성될것인가를전망할필요가
있다.
이연구는이와같은배경아래건설수요의양적·질적변화와정부의건설공
사발주제도의근간이되는건설생산체계와연계하여건설산업구조적특성을분
석하고향후경제환경과여건, 그리고정부의건설산업정책의변화에따라건설
산업의구조가어떻게변화할것인가를전망할것이다. 그리고이러한분석과전
망을통하여건설산업정책적시사점을도출하고장기적인건설산업정책방향을
모색하는 데 목적이 있다.
2. 연구 범위 및 내용
산업조직론차원에서볼때건설산업은건설기업들의집합체라할수있으며
우리나라의경우건설업체는건설생애주기(Construction Life Cycle) 단계에따라
서그기능과역할이다르다. 이러한특징때문에건설산업은다른산업에비해
수요및공급면에서다른특징을갖는건설업체군(업역)을형성하였다. 즉건설
설계·엔지니어링업체, 일반건설업체, 전문건설업체, 건설감리업체군등이바
로그것이다.2) 이들은건설생애주기에서공공공사발주자나민간건축의건축주
를대신하여기획이나타당성분석, 설계, 시공, 감리등의업무를맡고있고, 주
택, 오피스빌딩, 학교, 병원, 콘서트홀등과같은건축물과도로, 하수도, 댐, 항만,
교량, 터널 등과 같은 토목구조물을 생산한다. 이러한 점에서 건설산업과 다른
산업은 구분된다. 이연구에서다루고자하는건설산업의 범위는건설생애주기
에 참여하는 3종류의 건설업체의 군이다.
본연구에서핵심이되는건설산업구조는이들 3종류의건설시장에참여하는
건설산업체의역할을 규정하는 건설산업 정책을의미하며, 건설산업구조는 제
2) 건설 설계·엔지니어링 업체, 건설시공업체, 건설감리업체를 별도의 건설업체집단으로 구분하는 것
은 이들 건설업체들의 신고, 등록, 면허기준이 법률로서 구분되어 있고, 입찰·계약제도 등이 구분되
어 운용되기 때문이다. 이에 대해서는 제2장에서 자세히 설명하기로 한다.
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도 및 법률에 의한 형성되고 건설산업 정책의 변화에 따라서 변화할 것이라는
것을전제로하고있다. 이는통상적인산업조직론의시각에입각한것이며다른
산업의경우시장메커니즘에의하여구조적특징이변화한다는것과는다소다
른시각에서출발한것이다. 그렇다고이러한시각이다른산업을분석하는것과
다른것은아니다. 왜냐하면정부의건설산업에대한개입과규제가완화되고건
설시장도 시장 메커니즘에 의하여 작동된다면 건설산업 구조도 수요구조 변화
등 시장 메커니즘에 의하여 구조적 특징이 변화될 것이기 때문이다.
이러한전제아래첫째, 건설산업정책및제도특히건설기업의시장참여를결
정하는건설공사발주제도의변화를분석하여 건설산업구조의형성과정을밝힐
것이다. 둘째, 각 업역별기업들의시장점유도를분석하여건설산업의구조적
특징을파악할것이다. 셋째, 향후 건설관련 정책의제도의변화에따라 건설
산업구조가 어떻게 변화할 것인가를 전망하고 이를 근거로 향후 건설산업의
정책방향을제시할것이다. 우선건설산업의구조현황에대한분석은건설생
산체계를 중심으로이루어졌다. 건설생산체계는건설발주제도의근간이되므로
건설발주제도를중심으로분석이이루어졌다. 아울러, 이와같은구조적틀에서
형성된하위시장의구조적특징은산업조직측면에서시장의집중도를통해분
석하였다.
이와같은구조분석을통한건설산업구조를전망하기위하여우선건설시장
의성장추이및건설시장에서의민간과공공부문의역할변화를파악하였다. 왜
냐하면현재공공주도의건설시장이민간주도의건설시장으로변화한다면시장
진입제도가 변화하고, 이러한변화가 건설산업 구조변화로이어질 것이기때문
이다. 민간주도의 건설시장구조의변화는 진입장벽에의한칸막이 형태의산업
구조의 해체와시장집중도의변화로 나타날것이다. 이와 같은 건설시장에서의
공공과민간건설시장의변화를예측하기위하여기존의건설시장예측모형을이
용하였고보다구체적인구조변화추이와전망을위해건설사업관리제도의정착
가능성을정성적으로 검토하였다. 마지막으로 이와 같은 구조분석 및전망결과
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를 토대로 건설산업의 효율성과 경쟁력의 제고라는 차원에서 건설산업 정책적
시사점을도출하였고, 경쟁적건설산업구조를형성이라는차원에서중장기건설
산업 정책방향을 제시하였다.
3. 연구 구성
본연구는기존의산업조직이론을도입하여건설산업의구조적특징과향후
전망을통하여건설산업정책이나건설경영전략의수립에활용될수있는기초자
료를 제공할 것이다.
우선, 제1장에서는연구배경과목적, 연구범위와내용, 그리고연구의구성
등에서술하였고, 선행연구와의 차별성을 중심으로 본연구의 접근방법을제시
하였다.
제2장에서는 우리나라의 건설산업 구조형성의 이론적 배경과 의미를 분석하
였고, 건설시장에서의경쟁과정부개입의의미및구체적인개입의양태를업역
및건설생산체제관련제도를중심으로실태를분석하였다. 아울러, 이러한제도
적구조에서형성되는건설시장을건설시공시장, 건설설계·엔지니어링시장, 건
설감리시장으로 구분하여 건설수요구조 및 시장집중도를 분석하였다.
제3장에서는이미구축된건설산업구조예측모형을활용하여건설수요의특성
변화를전망하는한편정부가취하고있는건설산업구조조정시책등을분석하여
3가지업역을형성하고있는건설산업체로구성된건설산업구조가어떻게변화
할 것인가를 전망하였다. 이러한 전망에서는건설수요측면과 건설공급 측면 즉
건설생산체계를 모두 고려하였다.
끝으로제4장에서는건설산업구조분석과전망결과를통해정책적시사점을
도출하고 향후 건설산업 정책의 방향을 제시하였다.
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제4장 : 결론 : 정책적 시사점 및 대응방향
제1장 : 서 론
연구범위 및 내용
기존 연구성과
선행연구의 검토
제3장 : 건설산업의 구조 변화 전망
3.1 구조변동 외적 요인 검토
3.2 구조변동 내적 요인 전망
3.3 구조변화 전망
경제구조 정책기조
수요 구조 생산체계
문헌조사
건설제도분석건설시장분석
제2장 : 건설산업 구조 분석
수요 구조
건설시장분석 건설제도 분석
생산체계
집중도 분석
2.1 건설산업 구조의 정의
2.2 건설산업 구조적 실태 분석
업체현황
2.3 건설산업 구조의 평가
경쟁여건 비용구조
문헌/면담 조사
<그림 1- 1> 연구의구성
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4. 선행 연구 검토
건설산업구조와관련하여선행된연구는다수있다. 건설산업구조를설명하기
위해제도적인측면으로접근하거나, 계량모형을이용할수있으나본연구에서
는앞서설명한대로건설산업구조를시장구조로이해하기위한접근을하였다.
따라서, 다음의 세가지 선행연구를 검토하기로 한다.
우선, 김정호·송병록(1996) 건설업구조조사및분석연구 은앞서설명한시
장구조적접근과는상이하나건설산업을하나의시장으로인식하고, 개별기업들
의경영성과및경영활동, 기업의경영목표나전략등다양한실태및현황을조
사를통해밝히고있다. 구체적으로건설산업의구조적특성을수요공급측면, 기
업행동측면, 시장구조측면으로 나누어 분석하고 있으며, 건설시장의 지배력을
건설산업내대기업의시장집중도로해석하여일반건설업체의건설계약액을이
용하여 점유 비중을 분석하였다.
홍성웅·공병호·송병록(1989) 우리나라의건설산업구조 : 건설시장구조분석
을 중심으로 은산업조직론에서 논의되는 시장구조의 개념을실제 건설산업에
적용하함으로써 기존의 규범적 연구가 가지는 한계를 극복하고자 하였다. 아울
러, 당시UR라운드로대표되는시장개방과건설업면허개방과관련된각종제도
의개정작업을고려하여건설산업의경쟁력제고를위한합리적인정책방향을제
시하고자 건설업의 시장구조분석과 기업행동분석을 통해 건설산업의 성장저해
요인을 규명하고, 건설업의 경쟁력을 제고하는 방안을 제시하였다.
특히시장구조의분석을위해 1988년당시국내수주액의 40%를차지하는공
공발주부문에서 일반건설업체의 수주액을 대상으로 건설시장의 진입장벽과 시
장집중도를분석하였다. 특히시장집중도분석은일반건설업을대상으로집중지
수 ( CR 3, CR 5 , CR 10 , CR 20)와허핀달지수를이용하였으며, 이를건축시장과
토목시장으로 나누어서 분석하였다.
이재우·한은석(1995) 한국건설산업의구조전망및대책 은건설면허개방과
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WTO 출범이라는외부충격에따른건설산업의구조전환기에건설시장을수요와
공급측면의 변화로 나누어 고찰하였다. 건설산업의 현황을 건설산업 정책의 변
천, 건설산업구조의현황, 산업구조분석을통해분석하였다. 특히, 건설산업의구
조현황을건설수요, 건설공급, 건설산업의경쟁력분석을통해분석하였고, 건설
시장구조를집중도지수를통해건설시장의매출점유율, 계약실적점유율을비교
하였다.
그리고건설시장의여건변화, 건설시장의수요전망, 건설산업의공급전망, 건
설산업조직의변화, 건설기업의 경영행태 변화를통해건설시장의 구조를전망
하였다. 마지막으로건설산업의 총체적인 환경변화에따른경쟁력 강화와발전
전략을제안하고있다. 즉, 정부차원의발전전략은건설시장의구조개선, 수요패
턴변화에따른입찰·계약제도의개선, 책임시공제의확립, 시설물안전관리및
유지관리강화, 건설인력의확보, 기술개발활성화, 새로운건설수요의창출이며,
민간기업의차원에서건설품질및안전관리능력의제고, 생산성향상을통한경
쟁력 제고, 기술개발의 효율적 추진 등의 대응과제를 제시하였다.
앞서 선행연구를 살펴보았다. 김정호·송병록(1996)에서는 연구조사를 통한
실태파악이중심이다보니산업조직론의시장구조집중도분석에상대적으로미
흡하며, 특히계약액중심으로시장집중력을측정한문제점이있다. 홍성웅·공
병호·송병록(1989)은 산업조직론적 접근이라는 틀로 다른 연구와의 차별성을
지니고 있지만, 시장집중도 분석을위해건설시장을 단지 건축시장과토목시장
으로분류한것은전체건설시장을이해하는데한계를갖는다. 즉, 건설시장을일
반시공중심의건설업체로접근할것이아니라시장을좀더세분하는것이현
실의건설산업시장에대한설명력을가질수있다. 이재우·한은석(1995)은시장
구조 분석을 위해 일반건설업체의 매출점유율을 이용하여 분석하였는데, 시장
점유율에대한논의를다양화하기위해서는건설시장을좀더세분화하고, 다양
한 집중지수(예를들면, 허핀달 지수)를활용하여비교, 분석할필요가있었다.
이들연구는경제상황이나제도적조건을바탕으로건설산업정책을수립하는데
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기초자료로활용되었으나, 건설시장=일반건설업시장이라는접근으로그한계를
갖고 있다.
이상의선행연구의근본적인한계는주로시공시장을토대로하여산업조직론
에입각하여시장집중및경쟁을나타내는지수를산출하는시장구조분석에주
로치중되었다. 건설시장은정부의제도및정책에의해형성된측면이강하다.
따라서, 건설생산체제및건설생산조직의측면에서건설산업구조의변화및전
망을 한 연구는 거의 찾아볼 수 없는 실정이다.
이러한선행연구의한계를극복하기위하여본연구는크게두가지측면에서
건설산업구조의분석과전망이이루어졌다. 그하나는일반적으로제조업시장의
경우산업별(중분류산업) 상품시장구조분석이가능한반면, 건설업의경우이러
한분류의어려움으로인해본연구는건설시장구조를분석하는방법으로건설
산업시장을건설시공시장, 건설엔지니어링시장, 건설감리시장등셋으로분류하
여, 개별 건설시장의시장집중도 지수와허핀달 지수를연도별로살펴봄으로써
개별건설시장의경쟁추이를분석하였으며, 또한개별건설시장의지니지수를도
출하여 그불평등도를 분석한것이그것이다. 다음으로건설생산체계의 측면에
서건설산업구조의변화를보는것이다. 생산체계는건설공사발주제도의근간을
형성하고건설시장을규정짓는핵심적인요인으로등장한다. 이러한생산체계의
변화에의해건설시장의집중과경쟁등이좌우되는것이다. 이러한측면에서생
산체계의 변화 전망은 무엇보다 중요하다.
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2C H A P T E R
건설산업 구조 분석
건설산업은건축물과토목구조물을생산한다는점에서다른산업과구분된다.
즉건설산업은주택, 오피스빌딩, 학교, 병원, 콘서트홀등과같은건축물과도로,
하수도, 댐, 항만, 교량, 터널등과같은토목구조물을생산한다. 건설산업구조를
다른산업과구분하여파악하는것은시장과경쟁의개념도다르기때문이다. 따
라서건설산업구조분석에앞서서건설시장과건설시장에서의경쟁의개념을우
선 살펴보고자 한다.
1. 건설산업 구조형성의 이론적 배경
1) 건설시장과 건설산업의 정의
일반적으로시장을 동일한잠재적인수요에대하여대체성을갖는생산물을
공급하고있는기업의집합 3)으로정의한다. 여기에서시장이란용어가보다일
반적인용어인산업이란용어와동일한의미를나타내기위해서는동일한산업
3) James V. Koch, Industrial Organization and Price- Second Edition, Prentice-Hall, 1980의 일본어 번역판인
里見常吉, 靑木孝子, 飯村卓也, 河野善文譯, 産業組織の 經濟學, 中央經濟社, 1996의 2쪽
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에있는기업이대체가능한생산물을공급하지않아야만하고, 어느정도다른
수요자에게그생산물을판매하지않아야하며, 통상동일한산업이라고생각되
어지는기업이그산업에서분류되어지고있는생산물이외의다른생산물을생
산하고 있지 않아야한다. 즉기업은 동일한 생산물을생산해야 하고 생산물에
대한 수요자가 동일해야하고 다른 생산물을생산하지 않아야 한다. 이에 따를
때대부분생산물의경제학적시장은그생산물을생산하는산업의일반적인개
념과 관련이 아주 없거나 거의 없다4).
앞에서시장에대한정의는다음과같은문제를제기한다. 생산물간에어느정
도의대체성이있어야만하는가, 또한이러한대체성을측정하는것이가능한가
그리고 공급자와 수요자간에지리적인구조가 중요한가, 시간의개념은 시장을
정의하는데있어서어떠한역할을하는가등이다. 이러한의문은시장이 1차원
적인개념이아니기때문에제기되는것이다. 시장은적어도 3개의중요한차원
을가지고있는것이다. 그것은생산물, 지역, 그리고시간이다. 생산물의입장에
서는 대체성이 기본원리이다. 생산물의 대체성의 척도는 수요의 교차탄력성의
계수이다. 여기에서θ을 수요의교차탄력성이라고하면, θ는다른하나의생
산물의수요량의변화율을하나의생산물의수요의변화율로나눈값5)으로측정
할 수 있다. 측정결과 θ<0이면 그것은보완하는생산물(complement)이고, θ>0
면 그 생산물은 어느 정도 대체성(substitute)을 갖고 있다고 할 수 있다. 다음에
시장의지역적차원은때로는시장의아주중요한차원이다. 수송비용이높기때
문에또한편리성이라는다른요인때문에필연적으로지방또는지역적으로되
는 시장도 있다. 예들 들면 용도별 건설시장이다. 생산물의 잠재적으로 밀접한
대체성은 가령 지역적인 고려가 동일한 집단의 공급자들간에 경쟁을 인식시킬
수없다면의미가없다. 시간이충분하여수요및공급의가격탄력성이증대한다
4) 상게서 참조
5) =
Q Y
Q Y
/
P X
P X
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고 생각되면 시장의시간적 차원도 크게 중요해진다. 두 기업이 경쟁자인가의
여부를판단하고자할때, 시간을특정화하여야만한다. 조정을위한시간이충
분하다면 어떠한 기업도 잠재적으로 경쟁자가 된다.
이를건설시장과건설산업이동일한의미를갖는가를파악하는데적용해보기
로하자. 건설산업의생산물은다른산업과달리두가지시각에서파악할수있
다. 첫째로건설설계·엔지니어링·건설시공·건설감리란특수한기능또는서
비스등을생산한다는시각이다. 둘째로주택, 오피스빌딩, 학교, 병원, 콘서트홀
등과같은건축물과도로, 하수도, 댐, 항만, 교량, 터널등과같은토목구조물등
을 생산한다는 시각이다. 건설산업의 생산물을 어떠한 시각에서 파악하는가에
따라서건설시장과산업에대한정의가달라질수있기때문에이에대한검토는
건설산업 구조분석에 매우 중요하다.
앞의정의를준용하여건설시장을 동일한잠재적인건설수요에대하여어느
정도대체성을갖는생산물을공급하는기업즉건설업체6)의집합 으로정의할
경우역시생산물, 지역, 그리고시간이라는 3종류의차원에서의논의가필요하
다. 여기서도 생산물의 차원에서는 대체성이 기본원리이다. 기능적 건설시장이
나용도별건설시장이성립할수있는가를검토하기위해서는수요의교차탄력
성을고려해보아야한다. 전자의 경우에는 계량화하기에는다소어려움이있지
만수요의교차탄력성이존재할수있는개연성은충분히있다. 즉시장에 2개의
건설업체가존재한다고할때, A라는건설업체가가격을올리면 B라는건설업체
의수요가증가하게된다. 대체성이존재하게된다. 그러나후자의경우에는수
요의교차탄력성이존재할수없다. 주택수요량의변화와비주거용건축의수요
량의변화가동일한방향으로변화하지않고서로무관하게움직인다. 한편으로
역시 2개의건설업체가 존재한다면 지역이동일하고 시간이충분하다면 A라는
건설업체가주택가격을올리면 B라는건설업체의수요는증가한다. 이경우수
요의대체탄력성이존재한다고할수있다. 이는용도별건설시장은별개로성립
6) 여기에서 건설업체는 설계·엔지니어링업체, 시공업체, 감리업체 등을 통칭한다.
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될수있다는것을의미하는것이지용도별건설시장이동일한시장을구성하면
서존재할수있다는것을의미하는것은아니다. 결국건설시장은용도별시장
으로 성립할 수 없고, 기능별 시장으로 성립할 수 있음을 의미하는 것이다.
다음에기능별건설시장을건설산업과동일한의미를갖는가를살펴보기로하
자. 이를위해서는건설업체들은동일한생산물을생산하여야하고생산물에대
한수요자가동일하여야하고다른생산물을생산하지않아야한다. 건설업체들
은대부분이이러한조건을충족시키고있다. 이는건설산업이특수한기능또는
서비스를생산하는것으로보면건설시장이란용어와건설산업이란용어가동일
함을의미하는것이다. 건설산업은주택이나토목구조물을공급하는것이아니
고이를건설하는데필요한 전문적인서비스를공급하는것으로정의할수있으
며건설시장은 동일한잠재적인건설서비스수요에대하여어느정도대체성을
갖는건설서비스를공급하는기업즉건설업체의집합 으로정의할수있게되
며 건설산업 구조도 이를 근거로 분석하고 전망해야 한다.
2) 건설시장에서의 경쟁과 정부의 개입
(1) 경쟁과 정부개입의의미
경제학에서경쟁이라는개념만큼지속적이고유용한개념은 없을것이다. 맥
널티(Paul J, McNulty)는경쟁은 …맑스나케인즈같은막강하고각기다른정
통이론의비판자들도, 그것에의존하지않을수밖에없을만큼경제학이론전개
에서기본적인원리… 라고지적하고있다. 그러나불행하게도경제이론에서의
경쟁의 개념을 자주 오해하고 오용하고 있다는 시각이다7)
현재일반적인경쟁에대한입장으로경쟁은독점력이없는경우에존재한다
는것이다. 요컨대경쟁은가격결정력을갖는수요자와공급자가존재하지않고
7) 전게서 2쪽
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어떤 단일의 수요자나 공급자도 시장결과에 현저하게 영향을 미치지 않는다는
것이다. 파괴적인가격경쟁과같은기업간의시장력의검증과같은현재의시각
은 대항경쟁의형태로 되었다. 가격하향의 대항경쟁이아니고 오히려가격설정
능력이없다는것이현대의경쟁에대한시각의기본원리이다. 대항경쟁과경쟁
의혼동은오늘날에도계속되고있다. 경쟁은구조적으로결정되는것이다. 이러
한현대적인경쟁의개념은건설시장에서는철저히무시되고있다고해도과언
이아니다. 건설시장에서는건설서비스의최대수요자인정부8)가가격결정력을
갖으며 시장의 결과에 현저하게 영향을 미치고 있다.
바꾸어말하면정부가건설산업에강력한영향을미치고있음을의미한다. 정
부는건설서비스의가격을설정할뿐만아니라다양한형태로건설시장에개입
한다. 정부는경쟁적시장기구가갖는결함, 즉시장실패(market failure)로자유경
쟁에의한자원배분의문제가발생하고있다고판단하여부문간의자원배분혹
은개별산업조직에개입한다.9) 건설업체의경쟁을유도하고촉진을위해서또
는 건설공사의 품질을 확보하기 위해서 그리고 경기부양을 위해서 건설시장에
개입한다.10) 우리나라의건설산업정책은 다른산업정책에비해시장에직접개
입하고 있기때문에 그 영향도크다. 건설산업기본법, 건설기술관리법, 건축사
법, 시설물안전관리에관한특별법, 엔지니어링기술진흥법, 그리고국가를당사자
로하는계약법등에근거하여건설시장을통제하고규제하고있다. 일반건설업
8) 정부가 건설시장에서 최대수요자라는 것은 우리나라의 사회간접자본시설의 주가 되는 토목구조물이
중앙부처, 지방자치단체, 정부투자기관 등에 의해서 공급되고 있다는 점에서 알 수 있다. 실질건설투
자에서 토목용 건설투자가 점하는 비중은 40∼50%를 점하고 있으며, 이를 건설교통부, 행정자치부,
산업자원부, 지방자치단체, 정부투자기관 등에서 수행하고 있고, 또한 이들 예산을 기획예산처가 통
제하고 있다는 것은 정부가 건설시장에서 최대수요자라는 것을 뒷받침한다.
9) 경쟁적 시장기구가 갖는 결함, 즉 시장실패 때문에, 자유경쟁에 의해서는 자원배분 혹은 소득배분
상에 어떠한 문제가 발생할 때 당해 경제의 후생수준을 높이기 위하여 정부가 개입하는 것을 산업
정책 이라고 한다. 그리고 정책의 목표 는 산업 내지 부문간의 자원배분 또는 개별산업의 산업조직
에 개입하는 것에 의해서 달성하고자 하는 정책의 총체이다. Suzumura, K. and M. Okuno-Fujiwara,
1987, "Industrial Policy in Japan:Overview and Evaluation", forthcoming in Sato, R. and P. Wachtel, ed.,
Trade Friction and economic Policy, Cambrige Univ, Press.의 3쪽 참조.
10) 이러한 점에서 보면건설시장은 정부라는 최대의수요자가 건설비용이나 공급자간의 경쟁조건을 통
제하고 있는 수요자 독점시장이라고 할 수 있다.
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체, 전문건설업체, 건설설계·엔지니어링 업체, 건설감리업체등의역할이 법률
로규정되어있다. 예를들면, 시공분야의경우 일반건설업체=원도급자 , 전문건
설업체=하도급자라는역할이법률로규정되어있으며, 설계·엔지니어링, 시공,
감리를 분리하여 발주하도록되어있다. 건설산업정책은 시장메커니즘을대체
할 수준이며 건설생산체계를 결정하고 있다. 그 이유는 정부가 건설서비스의
50%이상을구매하는조직화된수요자11)이기때문이다. 따라서건설산업은생산
체계가독특할뿐만아니라이에따른건설산업구조도특이하다. 따라서건설산
업 구조의 변화에 대한 분석과 전망은 이러한 특징을 감안할 필요가 있다.
(2) 건설산업에대한정부개입의 구체적인형태
① 등록 및 신고제도
시설물및건축물생애주기에서설계, 시공, 감리, 유지관리등과관련된건설
활동을하고자할경우이들활동을규정하고있는법률에서정하는바의기준을
충족시킨후등록또는신고하도록하고, 등록또는신고한업체만이시장에참
여하도록 하고 있다.
건설산업체들은 건설산업기본법, 건설기술관리법, 엔지니어링기술진흥법, 건
축사법, 시설물안전관리에관한특별법등에서정하는바에따라서일반건설업체,
전문건설업체, 설비전문 건설업체, 책임감리업체, 건설엔지니어링 업체, 건축설
계업체, 안전진단업체 등으로 등록 또는 신고를 하도록 하고 있다12).
11) 조직화된수요자라는 의미는민간수요자의경우대체적으로 개별적으로건설시장에 참여하고 있으
나 정부의 발주기관, 즉 수요기관이 있어서 장기적이고 지속적으로 건설시장에 참여하고 있다는 것
이다. 이 때문에 건설산업정책은 건설수요자로서의 정부의 입장이 크게 반영될 수 밖에 없다.
12) 건설사업관리는 업체로서 등록 또는 신고하지 않고 능력평가를 받을 경우건설사업관리자로서 참여
하도록 하기 때문에 제외하였다. 건설사업관리업체를 건설산업체로서 포함시킬 것인가에 대해서는
지속적인 논의를 필요로 한다.
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<표 2- 1> 건설산업체의등록·신고제도
구분 관련법률 등록 및 신고기준
엔지니어링
업체
엔지니어링
기술진흥법
법제4조(엔지니어링활동주체의 신고)
동법시행령제3조(엔지니어링활동주체의 신고사항 등)
동법시행규칙제3조(엔지니어링활동주체의 신고기준)
건축설계업체 건축사법
법제23조(건축사업무신고 등)
동법시행령제22조(건축사업무신고)및제23조(신고기준)
동법시행규칙제13조(건축사업무신고서등)및제15조(엔지니어링
활동주체소속 건축사의 신고등)
일반건설업체 건설산업기본법
법제9조(건설업의 등록 등)및제10조(건설업의 등록기준)
동법시행령제13조(건설업의 등록기준)및별표2
동법시행규칙제2조 (건설업등록신청서 및 첨부서류)
전문건설업체 상동 상동
유지관리업체 상동 상동
안전진단업체
시설물의
안전관리에
관한특별법
법제9조(안전진단전문기관의 등록)
동법시행령제11조(안전진단전문기관의 등록)및별표3
동법시행규칙제6조(안전진단전문기관의 등록신청서)및제7조(안
전진단전문기관의 등록 등)
② 건설업체의 겸업 및 영업제한
현재일반건설업체는전문건설면허를보유할수없다. 주로 대기업인일반건
설업자가중소전문건설업체의업역인전문공사수주를못하게함으로써전문건
설업계를보호하기위한목적과시공능력이없는중소형일반건설업체가무분별
하게소형전문공사에참여할수없도록하기위해서다. 과거전문건설업체들의
타업종면허보유를제한한것은전문업체의당해업종전문화를도모함과아울
러 전문업체의 복합공사 수주를 금지시켜 일반건설업과의 업역 한계를 명확히
하기위한것이었다. 그러나이규제는공사종류가다양해짐에따라실효성에문
제가나타나현재는한전문회사가 5개까지전문업면허를취득할수있다. 이에
따라서일반건설업과전문건설업은원칙적으로겸업이금지되었으나, 예외적으
로철강재설치·준설·삭도설치공사업과가스시설시공업은일반건설업과겸
업이 허용되며 전문건설업종간 겸업제한은 폐지되었다.
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③ 의무하도급 및 하도급 제한
건설산업체들이역할을수행하는데있어서다양한방식으로아웃소싱을하고
있는데, 그중일반적인형태가하도급이다. 이는원도급자가수행하고있는업
무의일부를발주자와의협의아래별도의계약을통하여수행하도록하는것이
다. 일반적으로 하도급은 별도의 제도적 규정이 있는 경우도 있으나, 대부분의
경우민법상의계약으로간주하여발주자인정부가개입을자제하고있다. 그러
나건설시공의경우법률적으로하도급을주도록규정하고있다. 즉의무하도급
제도, 일반건설업자간하도급불허및재하도급금지와같은각종하도급관련제
도를 운영해 왔다.
일반건설업은 종합적인관리및조정하에시설물을시공하는건설업이고, 전
문건설업은 시설물의일부또는전문분야에관한공사를시공하는건설업으로
규정하고 있는 건설산업기본법」제8조를 근거로 원하도급관계가 엄격하게 이
루어지고있다. 그리고 동법에는 일종의하도급자로서시공참여도 규정하고 있
다. 이러한하도급규정은우리나라의건설시공체계를특징지우고있다. 즉법
적으로 규정된 우리나라의 건설시공체계는 일반건설업자→전문건설업자, 혹은
일반건설업자→전문건설업자→시공 참여자13)로 이루어지게 된다.
건설산업기본법 제39조 제2항 제3호및 제29조제2항, 동법 시행규칙 제30조
제2항에는 일반건설업자는 반드시 전문건설업자에게만 하도급을 주어야 하고,
직접시공하는부분에대해서도당해회사직원또는현장일용근로자만을활용
할수있도록되어있다. 그리고일반건설업자는반드시전문건설업자에게만하
도급을 주어야 하며, 일반건설업자간의 하도급은 원칙적으로 금지되고, 예외적
13) 건설산업기본법 제2조(정의) 13항에서 "시공참여자"라 함은 전문건설업자의 관리책임하에 성과급·
도급·위탁 기타명칭 여하에 불구하고 전문건설업자와 약정하고 공사의 시공에 참여하는 자로서 건
설교통부령이 정하는 자를 말한다. 동법 시행규칙 제1조의2 (시공참여자의 범위) 법 제2조제13호에서
"건설교통부령이 정하는 자"라 함은 다음 각호의 1에 해당하는 자를 말한다. 즉 1. 당해 건설공사에
사실상 참여하는 건설업종사자(건설업의 등록을하지아니한 자를 말한다)·건설기계대여업자·건설
기술자 및 성과급으로 고용된 건설근로자. (다만, 수급인 또는 하수급인 등이 건설근로자의고용개선
등에관한법률 제6조의 규정에 의한 고용에 관한 서류를 교부하고 건설공사에 참여하게 한 건설근로
자를 제외한다). 2. 당해 건설공사용 부품을 제작하는 자에 해당한다.
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으로발주자의서면승락을받은경우에한하여허용되지만( 건설산업기본법 제
29조제3항) 대다수발주자는감사를의식, 불허하고있다. 그러나 1998년말규제
개혁위원회에서는 CM, 턴-키 사업에 예외적으로 허용하였다.
건설산업기본법」제30조제1항및동법시행령제33조제1항에서일반건설
업자는일정규모(20억원) 이상의건설공사를도급받았을때그중 20∼30% 이상
에해당하는전문건설공사를해당업종의전문건설업자에게의무적으로하도급
하도록하고있다. 이를위반할경우 1년이내의영업정지또는위반하도급금액
의 50/100 상당금액이하의과징금을부과하도록하고있다. 규제개혁위원회에서
는 2001년까지이조항의폐지를의결(1998.11.6)하였으나, 관련이익집단의반발
로법을개정할때이부분이반영되지않았고, 의무하도급대상공사범위만 10
억원에서 20억원으로 축소하는데 그쳤다.
④ 법률에 의한 건설업종의 분류
건설산업체들이 전문적인 영역을 확보하고 중소건설업체를 보호하기 위하여
특히, 엔지니어링업체와일반건설업체그리고전문건설업체의업종을법률적으
로분류하고있으며이들의업무범위와내용을정의하고있다. 즉건설엔지니어
링은전문건설엔지니어링과종합엔지니어링분야등 18개의분야로분류하고있
다. 엔지니어링기술진흥법」시행규칙에서엔지니어링업체들은 15개기술부문,
93개 전문기술분야로 구분하여 과학기술부(현재 한국엔지니어링 진흥협회에서
위탁수행)에신고하도록되어있고, 이중총 18개전문기술분야(현행기술사법의
건설부문의 분류와 동일)가 건설엔지니어링 분야이다.
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<표 2-2> 건설엔지니어링의분류
구 분 내 용
주요기술부문 기계, 선박, 항공우주, 금속, 전기전자, 통신정보처리, 화학, 섬유, 광업자원, 건설, 환경, 농림, 해양수산, 산업관리, 응용이학
건설부문의
전문분야
토질 및 기초, 토목구조, 농어업 토목, 토목품질 및 시험, 항만 및
해안, 도로 및 공항, 철도, 교통, 수자원개발, 상하수도, 건축구조, 건
축품질시험, 도시계획, 조경, 건설안전, 화약류관리, 건축기계설비,
건축전기설비
자료 : 한국엔지니어링진흥협회. 200. 7. 국가경쟁력 제고를 위한 건설엔지니어링 진흥방안
p. 17 재인용
일반건설업은종합적인계획·관리및조정하에시설물을시공하는건설업으
로 5개업종으로구성되어있으며각업종별업무내용은다음과같다.(건설산업
기본법령제7조, 별표1 참조) ⑴토목공사업은종합적인계획·관리및조정하
에 토목공작물을 설치하거나 토지를 조성·개량하는 업종으로, 토목공사는 도
로·항만·철도·댐·하천등의건설, 택지조성, 간척·매립공사등이다. ⑵건
축공사업은종합적인계획·관리및조정하에토지에정착하는공작물중지붕
과 기둥(또는 벽)이 있는 것과 이에 부수되는 시설물을 건설하는 업종이다. ⑶
토목건축공사업은 토목공사업과 건축공사업의 업무내용에 속한 공사를 수행하
는업종이다. ⑷산업설비공사업은종합적인계획·관리및조정하에산업의생
산시설, 환경오염을 제거·감축하기 위한 시설, 에너지 등의 생산·저장·공급
시설등을건설하는업종이다. 이 건설공사는제철·석유화학공장 등산업생산
시설과 소각장·수처리설비등 환경시설공사 및발전소설비공사 등이다. ⑸ 조
경공사업은종합적인계획·관리·조정하에수목원이나공원의조성등경관및
환경을 조성하는 업종이다.
한편전문건설업은시설물의일부또는전문분야에관한공사를시공하는건
설업으로전문건설업의업종은 29개 업종이며, 각업종별 업무내용은대통령령
(영 제7조, 별표1 참조)에서 정하고 있다.
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3 ) 건설생산체계와 건설산업 구조
건설생산체계는 건설서비스 수요자인 발주자와 건설서비스 공급자인 건설업
체에의하여구성되기때문에이에대한논의에앞서건설업체의역할을살펴볼
필요가있다. 우리나라의경우건설업체의역할이법률과제도에의하여규정되
고있는데우선엔지니어링업체나건축설계업체는설계도서를생산하는업무와
품질확보를위한업무를동시에수행하는경우가많다. 건설업체의경우일반건
설업체는 주로 시공관리업무를 전문건설업체는 시공업무를 하고 있다. 그러나
전문건설업체도 때로는 시공관리업무를 수행하고 실질적인 시공업무는 시공참
여자 또는 기능계 기술인력이 맡아서 수행하는 경우도 있다.
우리나라의경우건설업체의역할이상호배타적이다. 요컨대엔지니어링업
체와건축설계업체는설계와관련된업무만할수있고, 일반건설업체나전문건
설업체는시공과관련된업무만할수있도록되어있으며, 건설감리업체는책임
감리업무만할수있도록되어있다. 즉시설물이나건축물의생애주기단계에
따라서 건설산업체의 역할이 법률 및 제도에 의하여 제한되고 있다.
이러한건설산업체의역할에대한가장극단적인조치중하나가건축사만이
건축설계를할수있도록한규정이다. 즉건축사사무소이외에는건축설계를할
수없도록되어있다. 또다른예로건설업의겸업및영업제한, 의무하도급제
도등하도급규정이다. 즉일반건설업체는전문건설업을겸업할수없으며또한
하도급자로서의 역할을할 수없고, 전문건설업체에 대해서는 일정비율의하도
급을 반드시 주도록 하고 있다14).
14) 건설산업기본법 제8조 (건설업의종류)에서는 건설업을 일반건설업 및 전문건설업으로 구분하되 건
설공사의도급을받거나하도급을받고자하는경우면허를받도록하고있고건축법 제19조(건축물의
설계)에서는 대통령령이 정하는 지역·용도·규모 및 구조의 건축물의 건축을 위한 설계는 건설축사
가아니면 이를할수 없도록하고있으며 건축법제21조 (건축물의공사감리) 에서도 건축사나대통령
령이 정하는자를 지정하여 공사감리를 하도록 하고 있다. 이는 우리나라의 건설산업조직이 법률에
의하여 강하게 규정되고 있음을 보여주는 단적인 예이다.
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<표2-3> 건설생애주기별분업구조의개요
LC단계 기획·타당성조사 설계
(생산계획)
시공
(감리) 유지관리
참여주체
엔지니어링
업체
(용역업체)
건축사사무소
엔지니어링업체
일반건설업체
전문건설업체
(건설감리업체)
안전진단기관
유지관리업체
공급
서비스
기획.
조사서비스 설계도서작성
시공관리
시공
(감리)
유지관리서비스
적용법률
건축사법
엔지니어링 기술육성법
건설산업기본법
건설기술관리법
시설물안전관리에
관한 특별법
<그림2- 1> 건설생산체계의기본골격
시공참여자 시공참여자 시공참여자 시공참여자
전문건설업체
(공종 A)
전문건설업체
(공종D, ··)
전문건설업체
(공종C)
전문건설업체
(공종B)
하도급계약
용역계약 도급계약 용역계약
건축설계사무소
엔지리어링 업체
일반건설업체
(원도급자) 책임감리업체
발주자
(정부투자기관, 지방국토관리청, 지자체
민간수요자 등)
조달청
우리나라의 건설생산체계가 건설업체들의 기능별 분업과 건설생애주기(
Construction Life Cycle) 각단계즉기획·계획, 조사·설계, 시공, 감리, 유지관
리단계별로분리발주를원칙으로형성되어있다15)는것은건설시장이나산업구
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조를정의하는데있어서매우중요한의미를지닌다. 건설업체들의분야별참여
를원칙으로건설시장진입을제한하고있으며분야별로별도의시장참여제도,
예컨대입찰·계약제도가운용되고있기때문에기능별로특화된건설시장이칸
막이형태로 형성되어 있다. 즉건설시장은 건설생애주기에따라서 건설수요자
들이제공받고자하는건설서비스별로시장이분화되어있다고볼수있다. 다시
말해 건설시장은 기획·조사·타당성분석·조달·계약 등 건설관련 용역을 하
는분야, 설계·감리등건설공사관련용역을하는분야, 그리고건축물및시설
물시공·유지관리등건설공사관련시공을하는분야구분할수있다. 이중에
서건설시장에서규범적으로형성된분야는설계·엔지니어링을중심으로하는
건설용역분야, 건설공사시공을중심으로하는건설시공분야와건설감리분야로
구분될수있다. 결국이러한분야를토대로건설시장이분화되어있다고할수
있다. 이렇게 분화된 건설시장 내에서 건설업체들은 경쟁을 하고 있는 셈이다.
따라서 건설시장 구조를 분석하기 위해서는 우선 분업화되어 있는 건설시장의
특징을 파악하고 개별 시장별로 구조적 특징을 분석할 필요가 있다.
15) 우리나라의 건설생애주기 단계별 분업구조를 규정하는 법률은 건설발주의 근간이 되는 법률로서
국가를당사자로하는계약에관한법률 이 있으며 이 법률에서는 건설용역과 건설공사의 분할발주를 원
칙으로 하되 건설공사의 공정별 분할발주는 금함으로써 건설공사의 총액발주을 원칙으로 하되 하도
급을 인정하고 있다. 그리고 건설생애주기의 각 단계에 참여하고 있는 다양한 주체들 엔지니어링 업
체, 건축설계업(건축사사무소), 일반건설업, 전문건설업체, 감리업체에 대해서는 엔지니어링기술진흥
법, 건축사법, 건설산업기본법, 건설기술관리법에서규정하고있다. 이들법률에 준하여건설생애주기
단계별로분업이 이루어지고 있다. 그리고건설생애주기에 참여하는 주체들은발주자와설계자, 시공
자, 감리자로서 각 단계에 대응한 계약관계를 가지고 있으며 시공단계만 공정별로 전문건설업체가
하도급자로서참여하고 있다. 하도급자로서의 자격도 전문건설업체로한정하고 있으며일반건설업체
는 특별한 경우가 아니면 하도급자가 될 수 없다. 이는 우리나라만의 독특한 건설생산체계이다.
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2. 건설시장 현황
1) 건설시장규모
2000년말현재우리나라의건설투자액은총 69조원으로 GDP대비 15.8%에이
르고있다. 하지만 1997년 22.2%에비교할때건설업이차지하는비중이계속감
소하는추세를보이고있다. 건설투자를실질 GDP 대비건설투자비율의추이로
살펴보면 1972년 10.5%에서 1991년 23.5%로꾸준한증가추세를보였다. 그러나,
1992년 이후 1998년까지 20% 수준을 유지하다가 외환위기 이후 2000년에는
14.5%까지하락하였다. 2000년우리경제는 GDP기준성장률이 7.1%를기록하는
등전년도의성장세가이어졌는데건설시장은경기가호전되고있음에도불구하
고 1997년 이후 계속적으로 축소되고 있다.
건설시장의 실질적인 규모는 건설투자16)의 규모를 통하여 추정할 수 있는데
1995년불변가격기준으로 1970년 7조778억원에서 2000년 69조 1,308억원으로약
9.8배증가하였다. 특히외환위기이전인지난 1997년 89조 2,848억원과비교한다
면, 약 12.6배가증가한셈이다. 이는건설공사를중심으로파악한것으로건설엔
지니어링 서비스를 포함시키면 2∼5% 이상 추가될 수 있을 것이다.
<표2-4> 연도별건설투자의추이
(단위 : 십억원, 1995년 불변가격기준)
연도 건설투자 연도 건설투자 연도 건설투자
1970 7,077.8 1991 67,519.0 1996 87,247.2
1975 10,653.7 1992 66,893.6 1997 89,284.8
1980 19,242.9 1993 73,391.7 1998 80,295.3
1985 28,770.0 1994 76,138.5 1999 72,059.5
1990 60,035.5 1995 82,197.6 2000 69,130.8
주 : 2000년 자료는 추정치. 자료 : 한국은행(www.bok.or.kr)
16) 건설투자액은 총고정자본중에서 주거용 및 비주거용 건물과 기타 구축물, 토지개량에 해당하는 부
분을 합한 값이다.
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한편 건설투자액 중에서 중간 투입물을 제외한 건설업 부가가치의 총액으로
건설시장규모를정의하면 1995년불변가격을기준으로건설업생산액은 1970
년 4조 1,834억원에서 2000년 36조 8,818억원으로 8.8배 증가하였다. 같은 기간
동안실질 GDP는 56조 2,090억원에서 476조 2,693억원으로 8.4배증가하였고, 제
조업은 5조 9,957억원에서 163조 145억원으로 27.1배증가하였다. 즉, 경제성장기
(1970년∼90년) 동안 GDP는 4.7배, 제조업 12.3배, 건설업 7.2배증가한것으로나
타나건설업의증가가제조업증가에는미치지못하지만 GDP 증가율보다는높
게나타난다. 이는경제성장기간동안에건설서비스수요가크게증가하여왔음
을알수있다. 건설생산액이 GDP에서차지하는비중을보면, GDP에서건설생
산액은 1970년대 10% 미만이었으며, 1980년대에는 약 10% 정도를 유지하다가
1990년대 이후 외환위기 이전까지 꾸준히 10%대를 상회하여 왔다.
<표2-5> 건설업부가가치변화추이
(단위 : 10억원, 1995년 불변가격)
구 분 1970 1975 1980 1985 1990
제조업 5,995.7 13,808.9 25,485.2 41,600.6 73,982.5
건설업 4,183.4 6,064.8 11,255.0 16,548.3 30,147.2
GDP 56,209.0 82,257.5 114,977.7 167,501.9 263,430.4
1996 1997 1998 1999 2000
제조업 118,342.7 126,117.2 116,734.8 141,295.1 163,014.5
건설업 45,513.3 46,137.4 42,161.3 38,305.8 36,881.8
GDP 402,821.2 423,006.7 394,710.4 437,709.4 476,269.3
주 : 2000년 자료는 추정치. 자료 : 한국은행(www.bok.or.kr)
2) 건설업체의 업종별 현황
건설업체들은 건설산업기본법, 건설기술관리법, 엔지니어링기술 진흥법, 건축사
법에서정하는바에따라일반건설업체, 전문건설업체, 설비전문건설업체, 책임감리
업체, 엔지니어링업체, 건축설계업체등으로등록또는신고를하도록되어있다
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2000년말현재, 일반건설업체가 7,978개사, 전문건설업체가 31,823개사, 설비
건설업체 4,459개사, 건설감리업체 670개사, 건설엔지니어링업체 838개사, 건축
설계업체 6,305개사가등록, 신고또는면허를받고각분야별건설시장에참여
하고 있다. 우리나라의 제도적으로 인정받고 있는 건설업체는 2000년 말 현재
45,768개업체이다. 이러한 건설업체가 어떻게 변화하였는가를 좀더 구체적으로
살펴보기로 하자.
<표2-6> 건설산업체등록·신고현황
년도 전체 건설감리
건설
엔지니어링
건설시공업체
일반 전문 설비
1995 26,426 268 478 2,958 19,621 3,101
1996 29,532 368 491 3,543 21,842 3,288
1997 32,506 575 569 3,900 23,925 3,537
1998 34,981 680 620 4,208 25,793 3,680
1999 40,355 681 709 5,155 29,704 4,106
2000 45,768 670 838 7,978 31,823 4,459
(1) 건설시공업체
2000년일반건설업의증가율은전년대비 54.8%(업체수: 2.823개사)나증가된
7,978개 사이다. 건설경기 침체에도 불구하고 이처럼 업체 수가 증가한 것은
1995년 이후 일반건설업체 등록기준을 완화하였기 때문이다.
한편전문건설업체도 2000년 말기준으로 31,823개 사를 기록하고 있어 전년
대비 7.1%(업체수 : 2,119개사)가증가하였다. 면허수는총 56,411개로, 겸업여부
와관련한 1개업체당평균면허보유수는 1.9개로나타나 1995년 1.5개이던것과
비교하면, 연도별로보유면허가지속적으로늘어나전문건설업체의겸업업종이
증가하고 있음을 알 수 있다.
설비건설업체는 2000년현재 4,459개로서전년대비 353개사, 8.6% 증가하였다.
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<그림2-2> 일반및전문건설업체수변화
(2) 설계·엔지니어링업체
먼저건설엔지니어링업체수의변화를살펴본다. 2001년 7월말현재한국엔지
니어링진흥협회에 신고된 건설엔지니어링업체는 932개 사로 2000년 말보다는
94개(11.2%)가 증가하였고, 1995년과 비교하였을 때 거의 두 배가 증가하였다.
특히 2001년에는 전년대비 약 20%가 증가할 것으로 보이며, 이러한 증가는
1999년이후건설엔지니어링에관한수요가갑자기증가한것이라기보다는외
부환경의요인이크다. 즉외환위기이후대기업혹은공기업등에서구조조정으
로퇴직하는기술자들이창업이상대적으로용이한건설엔지니어링업체를설립
하고 있기 때문으로 보인다.
<표2-7> 연도별건설엔지니어링업체수
(단위 : 개사, 전년도말 대비증가율%)
연도 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001년*
업체수
(증가율) 478
491
(2.7)
569
(15.9)
620
(9.0)
709
(14.4)
838
(18.2)
932
(11.2)
주 : * 2001년 7월말 현재. 자료 : 한국엔지니어링진흥협회 내부자료
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<표2-8> 전문기술분야별신고업체수
(2001년 3월말 현재)
전문기술분야 신고업체수 비율(%) 전문기술분야 신고업체수 비율(%)
1)토질 및 기초
3)항만 및 해안
5)철 도
7)교 통
9)농어업토목
11)도시계획
13)건축기계설비
15)토목품질시험
17)건설안전
507
106
77
149
268
300
154
57
58
13.06
2.73
1.98
3.84
6.91
7.73
3.97
1.47
1.49
2)토목구조
4)도로 및 공항
6)수자원개발
8)상하수도
10)건축구조
12)조 경
14)건축전기설비
16)건축품질시험
18)화약류관리
511
558
283
315
151
199
147
29
12
13.17
14.38
7.29
8.12
3.89
5.13
3.79
0.75
0.31
계 3,881 100.00
자료 : 한국엔지니어링진흥협회 내부자료
한편 1개업체가여러개의전문기술분야에신고하고있는경우도많다. 전문
기술분야별신고업체수를살펴보았을때 2001년 3월현재 882개의업체에서총
3,381개의 전문기술분야를 신고하여 평균 4.4개를 신고한 것으로 나타났다.
분야별신고한분포를살펴보면토질및기초와토목구조는시설물을설계할
때필수기술분야이므로대부분건설엔지니어링업체들이신고하고있으며, 시설
물별로는도로및공항설계업체가가장많고, 상하수도, 도시계획, 수자원개발,
농어업토목 순서로 업체들이 집중되어 있다.
(3) 건설감리업체
건설감리시장의 업체수를 살펴보면, 1994년 210개업체에 불과하던 감리전문
회사는 2000년현재 670개사로 연평균 21.33%의높은증가율을보였다. 그러나
외환위기이후건설경기의침체로인해 1998년이후업체증가율은급감하고있
는상황이다. 면허구성변화추이를보면, 2000년현재종합면허가 232개로 34.6%
에달하고있으며, 토목이 110, 건축이 298, 설비가 30개사에이른다. 구체적으로
종합감리업 등록업체는 건설경기의 침체에도 불구하고 1994년 민간책임감리제
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가도입이된이래높은증가세를보이고있다. 이러한종합감리등록업체의증
가는종합감리로의신규등록뿐만아니라토목및건축감리업체의종합감리업체
로의 전환도 큰 요인으로 작용하였다.17)
2000년 현재 정부에 등록된 감리회사는 680여개사로 감리제도가 만들어진
1994년이후 1998년까지 3배의신장세를보여주었으나, 1999년이후정체되고있
다. 이는경기침체에 따른 수주난에 의해 적지 않은 수의 감리전문회사가 문을
닫고 또 그에 상응하는 수의 신규회사가 등록한 것이라고 추정된다.
<표2-9> 건설감리전문회사변화추이
(단위 :개사, %)
구분
합 계 종 합 토 목 건 축 설 비
업체수 업체수 비중 업체수 비중 업체수 비중 업체수 비중
1994 210 51 24.3 43 20.5 116 55.2 - -
1995
268 60 22.4 50 18.7 158 58.9 - -
(27.6) (17.6) (16.3) (36.2) -
1996
386 92 23.8 68 17.6 219 56.8 7 1.8
(44.0) (53.3) (36.0) (38.6) -
1997
575 172 29.9 79 13.7 305 53.1 19 3.3
(49.0) (87.0) (16.2) (39.3) (171.4)
1998
680 217 31.9 86 12.6 354 52.1 23 3.4
(18.3) (26.2) (8.9) (16.1) (21.1)
1999
681 232 34.1 101 14.8 319 46.8 29 4.3
(0.2) (6.9) (17.4) (-9.9) (26.1)
2000
670 232 34.6 110 16.4 298 44.5 30 4.5
(-1.62) (0.00) (8.9) (-6.6) (3.5)
년평균
증가율 21.33 28.72 16.95 17.03 43.88
주 : 괄호안은 증가율.
자료 : 한국건설감리협회. 2001. 9. 21세기 감리산업 발전방안 연구 . p. 40 재인용
17) 1994∼2000년기간동안 면허 변경현황을 보면, 종합→토목 5건, 종합→건축 19건, 토목→종합 37건,
건축→종합 142건이다.
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감리전문등록업체수는 1998년부터 2000년까지계속증가하다 2001년 8월현
재 621개사로전년에비해 7.6%로감소하였다. 유형별로는종합, 토목, 설비부문
의감리전문업체는 1998년부터 2001년 8월까지대부분증가세를유지하고있는
반면, 건축부문감리전문업체의 경우는연도별로지속적으로 감소하여 1998년
에 비해 23.7%나 줄어들었다.
3 ) 분야별 건설시장 현황
(1)건설시공시장
건설시공시장은건설공사계약액으로파악할수있다. 국내건설공사계약현황
은 2000년현재전년대비 5.2% 증가한 49조 6,370억원이었다. 이는외환위기이
전인 1997년 74조 9,240억원의 66.2%에미치는정도이다. 계약실적을공공부문
과 민간부문으로 구분하여 살펴보면, 공공부문은 1998년, 1999년의 감소세에서
벗어나소폭증가하였다, 그러나, 역시외환위기이전인 1997년의실적과비교하
였을때, 1997년 30조 7,207억원의 83.4%인 25조 8,028억원에미치고있다. 민간
부문은외환위기이후 1998년전년대비 54.4%라는경이적인감소를보이다가차
츰 증가세를 기록하고 있으나, 2000년 현재 아직 외환위기 이전인 1997년의
53.9% 수준이다. 외환위기이후공공부문보다민간부문의계약수주실적의회복
세가더디다는것을알수있다. 이는건설시공시장은공공부문의주도가지속되
소 있음을 시사하는 것이라 하겠다.
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<표2- 10> 최근건설공사계약액실적추이
(단위 : 억원, 억불, %)
구 분 1995 1996 1997 1998 1999 2000(P)
국
내
토목
건축
특수
165,015
404,085
6,962
216,281
459,271
11,937
271,447
453,515
24,278
219,264
236,743
14,795
202,824
253,874
14,978
202,176
265,207
28,986
공공
민간
204,372
371,691
269,125
418,365
307,207
442,033
266,901
203,901
257,888
213,787
258,028
238,340
합계 576,063 687,490 749,240 470,802 471,677 496,370
주 : 괄호안은 비중임. 자료 : 대한건설협회. 건설업경영분석 . 각년호
<표2- 11> 최근건설공사계약실적증감율
(단위 :%)
구 분 1995 1996 1997 1998 1999 2000(P)
국
내
토목
건축
특수
12.4
10.2
△13.9
31.1
13.7
71.5
25.5
△1.3
103.4
△19.8
△48.2
△40.4
△7.5
7.2
1.2
△0.3
4.5
93.5
공공
민간
7.6
12.1
31.7
12.6
14.2
5.7
△13.6
△54.4
△3.4
4.8
0.05
11.5
합계 10.4 19.3 9.0 △37.6 0.2 5.2
자료 : 대한건설협회, 건설업경영분석 , 각년호
(2)건설엔지니어링 시장
건설엔지니어링산업은 건설공사가 수행되기 전에 발주자의 입장에서 수행하
는타당성조사, 설계등의활동을통해양질의건설서비스를제공할수있는근
거를마련하며, 건설경기를사전적으로파악할수있도록한다. 그리고, R&D 결
과를산업화하는매개체의역할을수행하므로 R&D를촉구하고건설산업기술을
고도화시키는역할을 한다. 이러한특징을 갖는 건설엔지니어링시장의 규모를
수주액으로파악하였다. 최근 5년간건설엔지니어링시장의수주계약실적을보
면, 1995년 9,772억원이었던수주시장규모가외환위기로인한경기침체로 1997
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년 1조 6,159억원에서 35.6%나감소하여 1조 427억원에이르렀으며, 1999년 1조
1,203억원으로아직외환위기수준으로회복하지못하였다. 건당수주액도 1997
년도의 9,280만원이 1998년도는 6,680만원으로 28%가 격감하였다. 이는 외환위
기로 인한 경제적 충격이 건설엔지니어링업계에 심각하였음을 나타내고 있다.
또한 1998년이후대규모기업의해체및구조조정등으로민간업체의시설투자
가극감한상태에서정부가완공위주로예산을편성하여설계업무의신규발주가
적었던 것도 한 요인으로 작용했다.
<표2- 12> 연도별건설엔지니어링수주실적추이
(단위 : 건, 백만원)
구 분 1995년 1996년 1997년 1998년 1999년
국 내
금 액(A) 957.655 1.321.891 1.589.805 1.031.309 1.117.568
건 수(B) 13.870 16.094 17.393 15.605 16.413
건당금액(A/B) 69.0 82.1 91.4 66.1 68.1
해 외
금 액(A) 19.576 16.518 26.086 11.348 2.763
건 수(B) 25 19 20 11 15
건당금액(A/B) 783.0 869.4 1.304.3 1.031.6 184.2
합 계
금 액(A) 977.231 1.338.408 1.615.891 1.042.657 1.120.331
건 수(B) 13.895 16.113 17.413 15.616 16.428
건당금액(A/B) 70.3 83.1 92.8 66.8 68.2
<표2- 13> 건설엔지니어링업무범위별수주실적추이
(단위 : 백만원, ( )는 비율)
구 분 1995년 1996년 1997년 1998년 1999년
타당성
조사
금액 19,436(2.0)
29,127
(2.2)
34,701
(2.2)
26,768
(2.6)
11,171
(1.0)
건수 168(1.2)
233
(1.5)
263
(1.6)
173
(1.1)
206
(1.2)
기본설계
금액 195,134(20.0)
221,946
(16.6)
265,028
(17.0)
158,763
(15.2)
162,797
(14.5)
건수 2,257(16.3)
2,115
(13.1)
2,292
(13.7)
1,794
(11.5)
1,954
(11.9)
실시설계
금액 493,483(50.5)
677,003
(50.6)
778,907
(50.0)
537,807
(51.6)
616,513
(55.0)
건수 7,101(51.1)
7,982
(49.5)
8,690
(52.1)
8,628
(55.2)
8,899
(54.2)
기 타
금액 269,178(27.5)
410,332
(30.6)
480,137
(30.8)
319,319
(30.6)
329,851
(29.5)
건수 4,369(31.4)
5,783
(35.9)
5,433
(32.6)
5,022
(32.2)
5,369
(32.7)
계
금액 977,231(100)
1,338,408
(100)
1,558,773
(100)
1,042,657
(100)
1,120,332
(100)
건수 13,895(100)
16,113
(100)
16,678
(100)
15,617
(100)
16,428
(100)
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(3) 건설감리시장
감리계약실적 변화추이를 살펴보면, 건설감리계약은 연평균 건수기준으로
13.6%, 실적기준으로는 25.4%의높은증가율을보여18) 1994년총 1562건 2,861억
원에서 1998년 3,746건에 1조4,782억원까지증가했다가 2000년현재는 3,353건에
1조1,132억원으로감소하였다. 이와같은감리계약의감소는건설경기와밀접한
관련이 있어 외환위기이후 점차 감소하는 추세를 보이고 있다.
특히책임감리실적변화추이를보면, 감리계약실적중책임감리계약의비중은
금액기준으로 1994년에는무려 96.3%에달했으나, 이후점차감소하여 2000년에
는 71.1%에 이르는 것으로 나타났다.
수주건당수주금액 변화추이를보면, 1994년 감리계약 건당평균 1억8천만원
에 불과하던 수주금액은 이후 점차 증가하여 1998년에는 3억9천만원으로 이후
감소하여 2000년 현재 3억3천만원이다. 이러한변화는 신규수주에서 더심하게
나타나고있어, 1994년에는 2억7천만원이던건당수주금액이 1998년에는 4억천
만원, 2000년 현재는 1억7천만원까지 급격하게 감소하였다.
<표2- 14> 건설감리실적변화추이
(단위 : 백만원)
구 분 건수 신규건수 감리실적 신규실적 책임감리건수 책임감리비
1994년 1,562 736 286,077 198,660 1,363 275,434
1995년 2,486 1,283 552,056 382,135 1,823 455,680
1996년 3,386 2,054 900,582 660,783 2,196 644,756
1997년 3,812 2,721 1,281,892 977,658 2,305 857,196
1998년 3,746 3,118 1,478,240 1,293,130 2,314 980,420
1999년 3,460 670 1,327,240 129,510 2,280 907,020
2000년 3,353 612 1,113,152 106,078 2,116 791,764
자료 : 한국건설감리협회. 2001. 9. 21세기 감리산업 발전방안 연구 . p. 40 재인용
18) 감리실적은 1995년 93.0%의증가율을기록하는등기록적으로 증가하다, 1997년이후증가율이 둔화
된 후, 1999년 이후에는 음의 성장률을 기록하고 있다.
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1994년이후 1998년까지의감리분야의연간수주액은건설경기와병행하여신
장세를보였으나, 1999년에는수주액의후퇴를보이고있다. 감리사업분야는감
리대상건설공사수주액에비례하므로전체건설사업수주액에대한비율로는정
확한산출이어려우나, 건설분야의특성상감리대상공종또는비대상공종등각
분야의공종이개략적이지만일정비율을갖게되므로건설총수주액에대한감
리사업수주액도큰오차는없을것으로보인다. 감리사업분야수주액에크게영
향을미치는사안은감리대상공종을정의하는관련법의변경이라고할수있다.
1997까지 매년 큰 신장세를 보이던 감리사업분야가 감리대상공사의 규모변경,
대상공종의 변경 등으로시장규모가 축소된것이 1998년의실적에서나타난다.
3. 건설시장 구조 분석
이절에서는건설산업구조를파악하기위하여분야별건설시장즉, 건설시공
시장, 건설엔지니어링시장, 건설감리시장을 대상으로 시장집중도를 분석하고자
하며, 이에앞서시장구조의의미, 시장구조를결정하는요인, 그리고시장집중도
지수의 의미를 살펴보고자 한다.
1) 분석의 틀
(1)건설시장 구조
특정산업에서시장구조는한시장내에공급자와수요자가존재하는객관적인
형태를 말한다. 시장구조는생산자들간의상호관계, 그리고기존산업과잠재적
경쟁기업과의 관계를 규정하는 여러 가지 특징을 의미하는 것이다.19)
19) Bain, J. S., 'Industrial Organization, 2nd ed., John Wiley & Sons, (1959) 1968.
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(2)시장구조의결정 요인
경제학의 산업조직론에서 시장구조는 진입장벽(barriers to entry), 시장집중
(market concentration), 규모의 경제성(economies of scale), 제품차별화(product
differentiation) 등에의해 결정된다. 본 연구는우리나라건설산업의구조변화를
관찰하기 위해 분석대상인 시장의 범위를 건설시공, 건설엔지니어링, 건설감리
업체로국한하여건설시장구조의결정에가장중요한요인으로고려될수있는
시장 집중도를 중심으로 분석하고자 한다.
(3)시장집중도지수
일반적으로시장구조(market structure)는한시장내의수요자및공급자의수와규
모의분포, 진입장벽의유무와고저, 생산물의특성, 기업결합의범위등여러요인
을포함한다. 여러시장의구조적성격을같은차원에서비교하기위해서는근사적
접근으로기업의수와규모의특성을관찰하게된다.
시장구조를측정하는지수는가격, 이윤등과같은시장성과를기준으로경쟁
도를나타내는성과지수(performance index)와기업규모의분포를중심으로상위
대기업의 점유율과 같이 기업의 시장점유율을 중심으로 나타내는 집중지수
(concentration index)로이를위한자료로는매출액, 자산규모, 고용자수등을이
용할수있다. 이러한시장집중도를나타내는지수로는다음과같은것이있다.
첫째, 집중지수는이러한자료를활용하여상위기업집중률을분석하는것으
로 N개기업중상위 k번째(N≥k) 기업까지의시장점유도를합계. 상위 k번째까
지의 점유율 합계는 상위 k기업 집중률( CR k )이라 한다.
CR k =
k
t = 1
S i
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이는N개기업중상위 k개기업의점유도만알면쉽게계산할수있고설명이
용이하지만 k의선정에서임의성이작용할수있고, 기업간규모불균등도에대
한 정보를 전혀 제공할 수 없는 단점이 있다.
둘째, 허핀달지수 (Herfindahl index)다. 이는산업내모든기업의점유율을자
승하여 합계한 것으로 다음과 같은 산식으로 계산이 된다.
H =
N
t = 1
S 2i
여기서모든기업의규모가동일한경우 S i=1/N이므로허핀달지수는 H=1/N,
순수독점인 경우 H=1 이다. (0≤H≤1)
이러한허핀달지수는산업내모든기업의점유율을포함하므로기업분포에대한
정보를많이나타낸다. 즉, 소수대기업의시장점유율을근간으로하여어느정도의
기업간불균등도를나타낼수있다. 그러나임의의두시장을비교할때각시장에
포함된기업체수가상이하다면불균등도의차이를직접적으로비교할수없다.
셋째, 엔트로피 지수(Entropy index)는 다음의 산식에 의해 도출된다.
E = -
N
i = 1
S i log 2 S i
모든기업이균등한규모를가질경우 log 2N , 순수독점일경우 S i = 1이되
어, E=0이된다. 따라서작은값일수록높은독점도또는불균등도가높다는것
을의미한다. 모든기업에관한정보를이용하여복잡한계산을하여야하며현
실적인 해석에도 많은 어려움이 있어 실증분석에서 많이 이용되지 않고 있다.
넷째, 지니 지수 (Gini index)이다. 지니 지수는 원래 소득배분의 불균등도를
측정하려는것으로서로렌츠(Lorenz) 곡선에서도출할수있는데시장에대한집
중지수로서도 이용된다.
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G =
1
2
( n + 1) -
N
i = 1
S i·i
1
2
n
=
( 1 + n ) - 2
N
i = 1
S i·i
n
여기서, 완전균등분포일 경우 0이되고, 완전불균등분포일 경우 1이된다. 기
업규모의불균등도(inequality)20)를직접계측하는지수로서, 산업내기업들이얼
마나 불균등한 분포를 가지고 있는가를 나타내는 지표이다.
본연구에서는개별건설시장의시장집중도분석을위해일반적으로이용하는
집중지수 CR k , 허핀달지수 H를적용21)하였으며, 불균등도를측정하기위해지
니 지수를 적용하였다.
2) 업역별 건설시장의 집중도 분석
시장구조는시장을구성하는기업들간의상호관계즉, 시장내기업수와기업
규모를 포괄하는 개념인시장집중도에의해결정된다. 시장집중도 지수는시장
구조의특성을반영하는지표로묵시적으로시장의범위를총체적인시장즉, 일
정기간 이루어진 모든 기업활동을포괄하는시장을 가정한다. 시장집중도의 활
용은이용가능한자료를사용하여시장의독과점도를가장명료하게표현할수
있을뿐아니라통계적인분석을통하여객관적 수치를제시할수있는장점이
있다.
기업수와기업규모에대한정보를이용하여시장의구조적인특성을나타내는
구조지수를이용한다. 즉, 기업규모를나타내는변수로매출액(또는출하액), 고
용자수, 자산등을고려할수있는데, 변수의이용에따라자료의이용가능성과
20) Gini 계수는 불균등지수이기 때문에 산업내 기업수나 점유율에 관계없이 모든 기업이 균등하게만
분포되어 있으면, 그 값이 0이 된다.
21) 집중지수와 허핀달 지수에 대한 자세한 논의는 이재우·장영재, 허핀달 지수는 CR k 집중지수보
다 우월한가; 가설 검증 및 정책적 함의 , 한국경제학회, 『경제학연구』, 제48집 제1호, 2001. 3을
참고하길 바란다.
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연구목적이달라질수있다. 매출액은일정기간기업활동의성과를나타내는지
표로기업의총체적인경제력을나타낼수있어집중지수의기준(base)으로널리
이용되고있으며, 우리나라의독점규제법에서도시장점유율을매출액기준으로
산정하고있다. 본연구에서도 개별건설기업의매출액을이용하여분석하고자
한다.
(1)건설시공시장의 집중도 분석22)
우선위에서제시된시장집중도를나타내는지수를활용하여일반건설시장의
집중도를분석하고자한다. 첫째, 상위 k기업의시장집중도분석이다. 건설시공시
장의 매출점유율을 분석하여 상위 k기업 집중도를 분석하였다. 상위기업의 매
출23)점유율을분석하기위해 1998년과 1999년의 CR 3 , CR 5 , CR 10을산출하고,
기존연구24)를통해 1990∼93년의집중도와비교하였다. 분석결과상위 3개기
업과상위 5개기업의매출 점유율은 1990년대 초반 감소추세에있다가 1997년
외환위기로인해경기가침체국면에있었음에도불구하고상위기업의매출점유
율은 오히려 증가하는 양상을 보였으며 그 이후 다시 감소하는 양상을 보였다.
이처럼외환위기직후에상위기업의매출점유율이증가한것은경기부양책으로
SOC 투자를확대하였기때문으로보인다. 그러나 1990년대중반이후상위기업의
매출액점유율이하락한다는것은건설시장의경쟁이심화되고있음을의미한다.
22) 본 연구에서 시장집중도를 분석하기 위해 사용한 자료는 일반건설업체중 대한건설협회에 실적신고
를 한 업체를 대상으로 이루어졌다. 따라서 연구결과를 일반화시켜 건설업 전체에 적용할 경우에는
신중한 판단을 필요로 한다. 그러나 우리나라 건설산업 전체, 특히 건설시공업체에 대한 개략적인
구조변화를 파악하여 정책기준에 대한 시사점을 제공할 수 있으리라 본다.
23) 개별 건설업체의 매출액은손익계산서에서 공사수입과분양수입, 기타 겸업매출액의 합으로
구성된다. 공사수입은국내공사와해외공사로구분하여계상하며, 분양수입은건설업에있어
서주택(아파트) 및상가등자체적으로공사를수행한후이를판매하여얻은매출액이고, 기
타겸업매출액은건설업이외의사업으로인한매출액을말한다. 본연구에서의건설업매출액
은 공사수입과 분양수입의 합으로 분석하였다.
24) 이재우·한은석, 한국 건설산업의 구조전망 및 대책 , 국토개발연구원, 1995.pp 66∼70
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<표2- 15> 연도별건설시공시장의매출점유율 (건설업매출액)
(단위: 십억원, %, 경상가격)
구 분 1990 1991 1992 1993 1998 1999
CR 3 19.8 16.9 14.6 14.2 16.92 14.99
CR 5 20.9 23.5 20.8 20.2 23.19 20.53
CR 10 37.9 34.0 29.3 30.0 34.40 31.71
총매출액 20,908.3 31,291.6 39,525.4 41,231.4 69,961.4 76,389.2
<표2- 16> 기업군별건설시장의매출점유율 (50대기업)
(단위: 십억원, %, 경상가격)
50대기업 1993년 1998년 1999년
CR 3 24.0 28.11 25.70
CR 5 34.2 38.54 35.21
기업군별 총매출액 24,437.0 42,098.6 44,548.9
<표2- 17> 기업군별건설시장의매출점유율 (100대기업)
(단위: 십억원, %, 경상가격)
100대기업 1993년 1998년 1999년
CR 3 19.7 23.88 21.59
CR 5 28.1 32.74 29.58
기업군별 총매출액 29,741.2 49,557.7 53,032.6
아울러, 시장의범위를개별시장(segmented submarket)으로나누어매출액점유
율을살펴보기위해매출액순위 50위, 100위기업까지를하나의개별시장으로
보고각각의 CR 3 , CR 5을분석하였다. 50위기업까지하나의개별시장으로상
위 3대기업의매출액점유율을살펴보면, 전체매출액중에서의점유율은 CR 3
가 1993년 14.2, 1998년 16.9, 1999년 14.9였는데 50위기업의개별시장은 CR 3가
1993년 24.0, 1998년 28.1, 1999년 25.7로 상당히 높게 나타났다. 50위 기업까지
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하나의개별시장으로상위 5대기업의매출액점유율을살펴보면, 전체매출액
중에서의점유율은 CR 5가 1993년 20.2, 1998년 23.2, 1999년 20.5였는데 50위기
업의개별시장은 CR 5가 1993년 34.2, 1998년 38.5, 1999년 35.2로상당히 높게
나타났으며, 이를 100위기업까지하나의개별시장으로상위 3대기업의매출액
점유율은 CR 3가 1993년 19.7, 1998년 23.8, 1999년 21.6으로전체매출액중에서
점유율보다조금높게나타났다. 마찬가지방법으로살펴보면 100위기업의상
위 5대 기업의 매출점유율 CR 5은 전체 시장의 CR 5보다 조금 높은 수준이다.
요컨대 건설시공시장 전체를 상호간에 실질적인 경쟁이 이루어지는 개별 하위
시장으로구분할경우개별건설시공시장의집중도가더욱심하다는것을의미
한다.
둘째, Herfindahl 지수를활용한건설시공시장의집중도를분석하였다. 건설시
장의 집중도를 Herfindahl 지수(이하 H지수)를 통해 살펴보면, 1989년 기존 연
구25)에서매출액기준 50위기업까지의건설시장에서 H지수는 0.03으로나타났
다. 50대기업까지의 H지수는 1998년 0.047, 1999년 0.043으로외환위기직후기
업의집중도가심화되었다가다시완화되는경향을보이고있다. 100대기업까지
의 H지수는 1998년 0.034, 1999년 0.031로 50대기업과비교해볼때상대적으로
집중도가 약하다고 볼 수 있다.
<표2- 18> 건설시공시장의시장집중도지수 (Herfindahl index)
Herfindahl
1998년 1999년
50대 0.046958 0.042838
100대 0.034347 0.030759
25) 공병호 외 2인. 1989. 우리나라의 건설산업 구조 : 건설시장구조분석을 중심으로 pp 70∼77. 국토
개발연구원.
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셋째, Gini 지수를 활용한 건설시공시장의 불균형도를 측정하였다. Gini 지수
(이하 G지수)를살펴보면, 기존연구26)에서 1989년우리나라건설시장전체의 G
지수는 0.60이고, 50대기업까지는 0.38로나타났다. 본연구의분석에따르면 50
대기업의 G지수는 1998년 0.483, 1999년 0.449로우리나라 50대건설기업시장의
불균등도가 1989년보다는심화되었지만근래에불균등도는낮아지고있는추세
임을 아래 표를 통해 알 수 있다.
<표2- 19> 건설시공시장의시장불균등도지수 (Gini index)
Gini
1998년 1999년
50대 0.483041 0.449163
100대 0.566640 0.543033
(2)건설엔지니어링 시장의 집중도분석
앞에서제시한시장집중도를나타내는지수를활용하여건설엔지니어링시장
의 집중도를 분석하고자 한다.27)
첫째, 상위 k기업의시장집중도분석이다. 건설엔지니어링시장의수주액점유
율을분석하여상위 k기업집중도를분석하였다.상위기업의수주액점유율을분
석하기위해 1996∼99년의 CR 3 , CR 5 , CR 10을산출하여비교하였다. 분석결과
상위 3개기업수주액점유율은 1996년 10.1에서 1999년 9.1로커다란변화없이
약간 감소 추세를 보였다. 상위 5개 기업의 수주액 점유율은 1996년 15.3에서
1999년 13.4였고, 상위 10개기업의수주액점유율은 1996년 25.8에서 1999년 23.2
로역시감소추세를보였다. 특히 1997년외환위기이후외부충격이시장으로전
26) 전게서
27) 앞서 일반 건설시공업체의 경우 매출액을 기준으로 시장의 집중도를 분석하였다. 그러나 개별 건설
엔지니어링업체의 매출액이 현재 한국엔지니어링진흥협회로부터 신뢰성 있는 자료를 수집하는데
애로가 있어 부득이 수주액을 이용하여 시장 집중도를 분석하였으므로 시장성과를 반영하는 데는
한계가 있음을 밝혀두는 바이다.
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해지기시작한 1999년의점유율이다른시기보다도대체로큰감소세를보였다.
즉 1999년이후상위기업의수주액점유율이하락한다는것은건설엔지니어링시
장의 경쟁이 심화되고 있음을 의미한다.
<표2-20> 연도별건설엔지니어링시장의점유율 (수주액)
(단위: 백만원, %, 경상가격)
1996 1997 1998 1999
CR 3 10.1 10.1 10.1 9.1
CR 5 15.3 15.5 15.4 13.4
CR 10 25.8 26.3 24.4 23.2
총수주액 1,338,408 1,558,773 1,042,657 1,117,568
<표2-21> 기업군별건설엔지니어링시장의수주액점유율 (50대기업)
(단위: 백만원, %, 경상가격)
50대기업 1996년 1997년 1998년 1999년
CR 3 15.8 15.9 17.3 15.7
CR 5 23.8 24.4 26.4 23.1
기업군별 총수주액 857,785 988,596 609,017 647,784
<표2-22> 기업군별건설엔지니어링시장의수주액점유율 (100대기업)
(단위: 백만원, %, 경상가격)
100대기업 1996년 1997년 1998년 1999년
CR 3 12.7 13.1 13.9 12.5
CR 5 19.1 20.0 21.2 18.3
기업군별 총수주액 1,069,724 1,207,723 759,603 817,771
아울러, 시장의범위를개별시장(segmented submarket)으로나누어수주액점유
율을살펴보기위해수주액순위 50위, 100위기업까지를하나의개별시장으로
보고 각각의 CR 3 , CR 5 , CR 10을 분석하였다.
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50위기업까지하나의개별시장으로상위 3대기업의수주액점유율을살펴
보면, 전체 수주액 중에서의 점유율은 CR 3가 1996년 10.1, 1999년 9.1이었는데
50위기업의개별시장은 CR 3가 1996년 15.8, 1999년 15.7로나타났다. 50위기
업까지하나의개별시장으로상위 5대기업의수주액점유율을살펴보면, 전체
수주액 중에서의점유율은 CR 5가 1996년 15.3, 1999년 13.4였는데 50위기업의
개별 시장은 CR 5가 1996년 23.8, 1999년 23.1로 나타났다.
이를 100위기업까지하나의개별시장으로상위 3대기업의수주액점유율은
CR 3가 1996년 12.7, 1999년 12.5로전체수주액중에서점유율과거의비슷한수
준으로집중도가낮아졌다. 마찬가지방법으로살펴보면 100위기업의상위 5대
기업의 수주점유율 CR 5은 1996년 19.1, 1999년 18.3로 전체 시장의 CR 5 보다
조금높은수준이다. 요컨대 건설엔지니어링시장전체를 상호간에 실질적인 경
쟁이 이루어지는 개별 하위 시장으로 구분할 경우 개별 건설엔지니어링시장의
집중도가 더욱 심하다는 것을 의미한다.
둘째, Herfindahl 지수를 활용한 건설엔지니어링시장의 집중도를 분석하였다.
건설엔지니어링시장의 집중도를 Herfindahl 지수(이하 H지수)를 통해 살펴보면,
50대기업까지의 H지수는 1996년 0.0275, 1999년 0.0277로집중도의차이가크지
않음을 알 수 있다. 100대 기업까지의 H지수는 1996년 0.0186, 1999년 0.0183로
역시집중도의큰차이를발견하기어려웠다.다만 50대기업과비교해볼때 100
대 기업의 집중도가 상대적으로 약하다는 것을 알 수 있다.
<표2-23> 건설엔지니어링시장의집중도지수 (Herfindahl index)
Herfindahl
1996년 1997년 1998년 1999년
50대 0.027570 0.028072 0.028676 0.027708
100대 0.018596 0.019519 0.019260 0.018290
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셋째, Gini 지수를활용한건설엔지니어링시장의불균형도를측정하였다. Gini
지수를 살펴보면, 50대 기업의 G지수는 1996년 0.309, 1999년 0.331로 나타났으
며, 100대 기업의 G지수는 1996년 0.443, 1999년 0.436로 나타났다.
다음표를보면건설엔지니어링시장의불균등도가크게 변화가없으며, 상대
적으로 건설시공시장의 불균등도보다는 낮다는 것을 알 수 있다.
<표2-24> 건설엔지니어링시장의시장불균등도지수 (Gini index)
Gini
1996년 1997년 1998년 1999년
50대 0.308621 0.331255 0.327064 0.331446
100대 0.442693 0.467835 0.444848 0.436177
(3)건설감리시장의 집중도 분석
앞서설명한대로기업규모를나타내는변수로매출액(또는출하액), 고용자수,자
산등을고려할수있는데, 매출액은일정기간기업활동의성과를나타내는지표로
기업의총체적인경제력을나타낼수있어집중지수의기준으로널리이용되고있
다.그러나본연구에서는건설감리업체의매출액자료수집의어려움으로개별건설
감리업체의수주액을 이용하여분석하였다28). 우선앞에서 제시한시장집중도를
나타내는지수를활용하여건설감리시장의집중도를분석하고자한다.
첫째, 상위 k기업의시장집중도분석이다. 건설감리시장의수주점유율을분석
하여상위 k기업집중도를분석하였다. 상위기업의수주점유율을분석하기위해
1996년부터 2000년까지의 CR 3 , CR 5 , CR 10을산출하여비교하였다. 분석결과
상위 3개기업수주액점유율은 1996년 15.6에서 2000년 13.7로감소추세를보였
28) 앞서 일반 건설시공업체의 경우 매출액을 기준으로 시장의 집중도를 분석하였다. 그러나 개별 건설
감리업체의 매출액이 현재 한국건설감리협회로부터 신뢰성 있는 자료를 수집하는데 애로가있어 부
득이 수주액을 이용하여 시장 집중도를 분석하였으므로 시장성과를 반영하는 데는 한계가 있음을
밝혀두는 바이다.
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다. 상위 5개기업의수주액점유율은 1996년 20.5에서 2000년 17.6이었고, 상위
10개 기업의 수주액 점유율은 1996년 29.0에서 2000년 26.8로 역시 감소추세를
보였다. 특히건설감리시장의경우외환위기직후인 1998년각상위기업의수주
액점유율이증가하였다가 외환위기의외부충격이시장으로전해지기시작한 1999
년의점유율은다시감소세를보였다. 즉 1999년이후상위기업의수주액점유율이
지속적으로하락한다는것은건설감리시장의경쟁이심화되고있음을의미한다.
<표2-25> 연도별건설감리시장의매출점유율 (수주액)
(단위: 백만원, %, 경상가격)
1996년 1997년 1998년 1999년
CR 3 15.6 13.4 14.0 13.8
CR 5 20.5 17.8 22.8 18.0
CR 10 29.0 25.0 29.9 26.2
총수주액 812,469 1,186,565 1,314,805 1,256,495
<표2-26> 기업군별건설시장의수주점유율 (50대기업)
(단위: 백만원, %, 경상가격)
50대기업 1996년 1997년 1998년 1999년
CR 3 26.0 24.6 23.9 24.5
CR 5 34.0 32.5 38.8 31.9
CR 10 48.2 45.6 50.9 46.3
기업군별 총수주액 489,259 649,981 770,820 709,550
<표2-27> 기업군별건설시장의수주점유율 (100대기업)
(단위: 백만원, %, 경상가격)
100대기업 1996년 1997년 1998년 1999년
CR 3 19.9 18.4 18.5 18.8
CR 5 26.0 24.4 30.0 24.6
CR 10 36.9 34.2 39.4 35.7
기업군별 총수주액 639,633.0 865,483.0 996,295.0 921,139.0
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아울러, 시장의범위를개별시장(segmented submarket)으로나누어수주액점유
율을살펴보기위해매출액순위 50위, 100위기업까지를하나의개별시장으로
보고 각각의 CR 3 , CR 5 , CR 10을 분석하였다.
50위기업까지하나의개별시장으로상위 3대기업의수주액점유율을살펴
보면, 전체 수주액 중에서의 점유율은 CR 3가 1996년 15.6, 1999년 13.8 었는데
50위기업의개별시장은 CR 3가 1996년 26.0, 1999년 24.5로나타났다. 50위기
업까지하나의개별시장으로상위 5대기업의수주액점유율을살펴보면, 전체
수주액 중에서의점유율은 CR 5가 1996년 20.5, 1999년 18.0였는데 50위기업의
개별 시장은 CR 5가 1996년 34.0, 1999년 31.9로 나타났다. 또한 50위 기업까지
하나의개별시장으로상위 10대기업의수주액점유율을살펴보면, 전체수주액
중에서의점유율은 CR 10가 1996년 29.0, 1999년 26.2였는데 50위기업의개별시
장은 CR 10가 1996년 48.2, 1999년 46.3로 나타났다.
이를 100위기업까지하나의개별시장으로상위 3대기업의수주액점유율은
CR 3가 1996년 19.9, 1999년 18.8로전체수주액중에서점유율과거의비슷한수
준으로집중도가낮아졌다. 마찬가지방법으로살펴보면 100위기업의상위 5대
기업의 수주점유율 CR 5은 1996년 26.0, 1999년 24.6로 전체 시장의 CR 5 보다
높은수준이다. 요컨대 건설감리시장 전체를상호간에실질적인경쟁이 이루어
지는개별하위시장으로구분할경우개별건설감리시장의집중도가더욱심하
다는 것을 의미한다.
둘째, Herfindahl 지수를활용한건설감리시장의집중도를분석하였다. 건설시
장의 집중도를 Herfindahl 지수(이하 H지수)를 통해 살펴보면, 50대 기업까지의
H지수는 1996년 0.0395, 1999년 0.0368로집중도의차이가크지않음을알수있
다. 100대기업까지의 H지수는 1996년 0.0242, 1999년 0.0230로집중도가약해졌
음을알수있다. 그리고, 50대기업과비교해볼때 100대기업의집중도가상대
적으로 약하다는 것을 알 수 있다.
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<표2-28> 건설감리시장의시장집중도지수 (Herfindahl index)
구 분 1996년 1997년 1998년 1999년
50대 0.0395284 0.0368390 0.0453290 0.0368492
100대 0.0242535 0.0220457 0.0281977 0.0229617
셋째, Gini 지수를 활용한 건설감리시장의 불균형도를 측정하였다. Gini 지수
(이하 G지수)를살펴보면, 50대기업의 G지수는 1996년 0.389, 1999년 0.367로나
타났으며, 100대기업의 G지수는 1996년 0.423, 1999년 0.425로나타났다. 즉, 다
음표를보면건설감리시장의불균등도가크게변화가없으며, 50대기업과 100
대기업을비교하였을때불균등도가낮아짐을알수있다. 또한, 상대적으로건
설시공시장의 불균등도 보다 낮다는 것을 알 수 있다.
<표2-29> 건설감리시장의시장불균등도지수 (Gini index)
구 분 1996년 1997년 1998년 1999년
50대 0.389074 0.359292 0.406761 0.367135
100대 0.422903 0.394302 0.442258 0.424748
4. 분석 결과의 종합
앞서 설명한 것처럼 우리나라의 경우 조직화된 수요자인 정부가 건설시장에
국가계약법 을근간으로건설업체의시장진입을제한하고, 건설서비스의구매
방식을결정하고있으며, 이에따라건설산업이기능별로분화된독특한구조를
형성하고있다. 즉 건설산업 구조에서 수요부문은민간건축주와공공공사발주
자로 구성되어 있으며 공급부문은 설계·엔지니어링분야, 시공분야, 감리분야
로형성되어있다. 이러한건설산업구조를각분야별시장분할비율과각분야
내에서건설업체의집중도분석을한결과건설산업구조는다음과같은특징이
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있는 것으로 파악되었다.
첫째, 정부가발주제도를통하여건설시장에직접개입하고있으며, 시장기구
를 대처할 만큼강도 높은 개입으로건설산업구조에 미치는 영향이 크다. 이를
바꾸어 말하면건설시장이 수요중심의시장구조를 형성하고 있음을의미한다.
결국 건설산업의 구조적 문제가 정부의 건설공사 발주제도에서 기인하는 바가
클 수 있음을 시사한다.
둘째, 각분야별시장분할비율을개략적으로파악할때, 전체건설시장의 90%
이상을시공분야가차지하고있으며, 나머지 10%를설계·엔지니어링분야와감
리분야등이점하고있다. 그리고건설시장에참여하는전체건설업체의 60%이
상이건설시공시장에참여하는일반및전문건설업체이고, 나머지 40%가설계엔
지니어링업체와 건설감리업체이다. 이러한현황을 감안할때 건설산업은시공
중심의 산업구조를 형성하고 있음을 알 수 있다.
셋째, 각분야별건설업체의집중도분석과불평등도분석에따르면건설시장
구조29)는 각 분야별로 각기 다른 특성을 보이고 있는데 외환위기 이후의 변화
특징을 살펴보면 다음과 같은 특징을 갖는다.
건설시공시장의 경우 외환위기 당시에는 대형건설업체의 집중도가 높았으나
외환위기 이후에는 대형건설업체의 집중도가 다소 하락하는 양상을 보이고 있
다. 이러한 집중도의 변화가 나타나는 이유는 우선 건설수요 구조의 변화이고,
다음은건설시공시장여건의변화이다. 전자는공공건설과민간건설간의비중의
변화에 의한 것이고, 후자는 정부의발주제도의 변화로중소건설업체의 수주기
회가증대하였기 때문이다. 특히 1999년부터 민간 건축부문이점차회복되었고
또한 최저가 낙찰제도를 도입하는 등 발주제도가 변화하였다는 점에서 양자가
모두 영향을 미쳤다고 할 수 있다.
29) 이 연구에서는 분야별 비중으로 파악할 경우건설산업 구조란 용어를사용하였고, 각 분야별 건설업
체의 집중도나 불평등도로 파악할 경우 건설시장 구조란 용어를 사용하였다. 이는 건설산업의 구조
적 특징을 감안하여 붙인 것으로 엄밀한 의미에서의 산업조직론적인 건설산업 구조분석은 후자와
같은 의미를 갖는다.
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건설설계·엔지니어링 시장의 경우 규모별로 100위인 업체까지의 집중도는
크게변함이없으며불균등도도변화가없는것으로분석되고있다. 외환위기이
전이나이후에나큰변함이없는것으로나타나고있는데이는설계·엔지니어
링시장의경우이들업체의기술능력이나전문성등에따라서시장참여가결정
되는 특징을 가졌기 때문인 것으로 보인다.
건설감리시장의경우위의두시장과다소다른변화양상을보이고있다. 외
환위기가발생한다음해인 1998년에는상위 10대업체의시장집중도가다른분
야에비해증가하는추세가뚜렷하였지만 1999년에는집중도와불균형도가거의
동일하게감소하는양상을보였다. 건설감리시장이이와같이독특한양상을보
이는 것은 이시기에 규제개혁 등으로 건설감리시장의 수요구조가 변화하였기
때문이다.
넷째, 이상의분석결과를종합하여건설산업구조적특징을정의하면우리나
라의건설산업구조는 수요중심이면서대형시공업체가 주도하고 있다. 이러한
수요자중심이면서대형시공업체가주도하는건설산업구조가형성됨으로써건
설공사를 발주자와 시공업체가 주도하는 양상을 보이고 있다.
지금까지의건설시장구조분석결과를감안할때건설관련제도의변화가건설
시장구조에큰영향을미칠수있음을알수있다. 이는앞으로건설산업구조변
화를전망하는데있어서매우중요한의미를지닌다. 즉건설시장에대한정부의
개입을최소화하지않는경우건설산업구조는정부의건설산업관련정책에크
게영향을받을수밖에없음을시사한다. 또한건설산업구조변화를전망하기위
해서향후제도변화에대한파악이우선되어야함을뜻하는것이다. 이를위해서
건설산업구조적문제에대해서보다구체적으로파악하여정부가어떠한대책
방향을 마련하고 있는가를 검토할 필요가 있다.
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3C H A P T E R
건설산업 구조변화의 전망
1. 건설산업 구조변화 요인
건설산업구조는다른산업과달리각종건설관련제도의변화에영향을받으
면서변화할수밖에없다. 이는건설시장이수요자중심으로형성되고있으며조
직화된수요자인정부가건설산업과관련된법률을제정하고각종제도를운용
하고있기때문이다. 이러한법률과제도의변화는정부개입수준의변화와규제
개혁등에의하여나타나는것으로건설관련제도의변화는건설생산체계의변화
를초래하고결국구조변화의가장큰요인으로작용할것이다. 즉정부가정책
기조의 변화로 건설발주제도를 변화시키면 건설생산체계가 변화하고 건설업체
들의건설시장참여여건과환경이변화하며건설생산체계가변화하면건설산업
구조와건설시장구조가변화하게된다. 예컨대건설업역과관련된제도나건설
사업관리제도등을개선하거나도입할경우에기능적으로분업화되어있는건설
산업구조가영향을받게되며건설시장진입이나참여를제한하는입찰·계약제
도가개선되면건설업체의집중도와불평등도가개선되고이에따라서건설시장
구조가 변화할 것이다.
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건설산업 구조 및 시장 구조는 건설관련 제도나 법률에만 영향을 받는 것이
아니고 근본적으로 건설수요구조의 변화에 영향을 받을 수밖에 없다. 즉 향후
건설수요의확대또는축소여부에따라서그리고공공부문이나민간부문의비중
이어떻게변화할것인가에따라서건설산업구조나시장구조의변화가나타날
수밖에없을것이다. 뿐만아니라경제정책의기조변화에따른건설수요구조에
도영향을미칠것이다.30) 즉경제정책기조가민영화와정부의직접투자를축소
하는 방향으로 전환되고 그 영향으로 민간부문의 비중이 증가하면 건설시장은
보다경쟁체제로전환될것이며정부의발주제도의영향도크게줄어들것이기
때문에현재기능별로분화된건설산업구조나대형건설업체의집중도가높은건
설시장 구조도 변화할 것이다.
따라서건설산업구조변화를전망하기위해서는내적요인, 즉건설산업관련
제도 및 법률의 변화 추이와 이에 따른 건설생산체계의 변화를 파악할 필요가
있다. 또한 이와 함께 구조변화의 외적요인, 즉 정부의 경제정책기조의 변화나
건설수요구조변화를 파악할필요가 있다. 여기에서 내적 변화는최근에 정부가
마련하여추진하고있는건설산업구조조정방안과각종건설관련법률의변화
를중심으로살펴볼것이고, 외적변화중건설산업의총체적인변화는이에영향
을미칠수있는거시경제적변화요인의분석을통하여파악할것이며, 수요구
조의변화는민간이주로참여하는주거용및비주거용건설투자와공공이주로
참여하는토목용건설투자의비중의변화를중심으로파악할것이다. 이를감안
하면서건설산업구조변화에영향을미칠수있는내적변화요인과외적변화요
인을 보다 구체적으로 살펴보기로 하자.
30) 외환위기 이후 정부가 신규건설공사 발주를 억제하고 이미 착공되어 완공될 공사만을 발주하기로
함에 따라서 건설공사 수주액이 크게 감소한 바가 있는데 이는 경제정책 기조의 변화가 건설산업
구조에 영향을 미칠 수 있음을 입증하는 것이라 하겠다.
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2. 건설산업 구조변화의 내적요인 분석
1) 규제개혁과 정부개입의 변화
규제개혁위원회에서집계한자료에따르면 2001년 7월현재건설교통부소관
행정규제중총751건의규제가폐지되었다.그중에서건설생산체계및건설사업
체들의역할과직접적인관련이있는규제개혁조치는건설업체겸업및영업제
한폐지(2002년)와이에따르는일반건설업자의의무하도급폐지(2001년), 일반
건설업자간의 하도급 제한 폐지(2002년) 등이다.
최근 건설공사규모의 대형화·복합화 추세가 급진전되고 있으며, 세계 건설
시장에서도발주자들이단순시공뿐만아니라금융조달·설계·자재조달·유지
관리등건설공사의생애주기전체에걸친종합적인서비스를요구하는경우가
많다. 우리나라의경우이러한건설시장의환경변화나발주방식의변화추세에
제대로 부응하기 힘들다는 점을 감안하여 규제개혁위원회에서 일반·전문건설
업간 겸업제한폐지나 각종 하도급 규제를 폐지하기로 하였다.
이에따라서 일반·전문간의겸업제한및영업범위제한의폐지, 일반건설업
자에 대한 하도급제한 폐지, 재하도급 제한폐지, 의무하도급제도 폐지 에 대한
내용을건설산업기본법개정(안)에반영한바있다. 이와함께반부패특별위원회
및 안전관리기획단의 대책안에 포함된 내용인 원도급자의 의무시공비율제도
를건설산업기본법개정(안)에반영하고건설업의겸업제한제도를폐지하여칸막
이식건설업생산체계를기능별로유기적으로협조할수있도록하기위하여건
설업체계의 정비를 유도하고 있다31).
31) 최근 이를 뒷받침하기 위하여 일반·전문간의 겸업 제한 및 영업범위 제한제도를 폐지하고 일반건
설업자가 전문건설업을 보유할 경우에는 해당업종의 공사 수행시 시공참여자에 의하여 시공 허용,
주계약자형공동도급제도 공공공사 도입, 일반건설업자간의 하도급의 제한 폐지, 재하도급 제한 폐지,
의무하도급제도 폐지, 원도급자 의무시공제 도입, CM제도의 정비를 시도하고 있으며 이중에서 일부
는 추진되고 있으며 일부는 조정 중에 있다.
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(1) 일반과 전문건설업간의겸업제한 폐지
규제개혁위원회는 1999년 건교부소관 잔존규제 정비개혁을 심사하여 건설
업자의 겸업제한을 폐지하기로 의결(1999년 8월 27일)하여 2002년 말까지 건설
산업기본법제12조(건설업자의겸업제한)를폐지하도록하였다. 즉일반과전문
건설업간의겸업제한을폐지하되부대입찰제, 의무하도급제도등중소건설업체
를 보호 육성하는 수단도 병행해서 철폐하도록 하고 있다.
(2) 영업범위의제한폐지
일반건설업자는 전문건설업자가 시공할 수 있는 건설공사(즉 전문공사)만을
도급받아서는안되고, 전문건설업자는일반건설업자만이도급받아시공할 수
있는건설공사를도급받을수없는것이일반적인원칙이다. 다시말하자면건
설업체는등록또는신고받은범위내에서영업활동을하도록함으로써정부가
업역을인정하고있다고할수있다. 이와같은규제는실효성이떨어질수밖에
없으며건설업체의자유로운활동을보장하여건설산업의생산성과경쟁력을증
대시킨다는현재의건설산업정책기조와상치되는규제라는비판에따라영업범
위 제한은 폐지될 운명에 처해 있다.
(3) 하도급관련규제
하도급 관련 규제를살펴보면, 일반 및특수건설업자는 7억원 이상의건설공
사를도급받은때에는그중 20∼30%이상에해당하는전문건설공사를해당업종
의전문건설업자에게의무적으로하도급해야한다(건설업법제 22조의 2, 동법
시행령제 33조의 2).수급인은도급받은건설공사중전문공사에해당하는건설
공사를하도급하고자할때에는해당업종의전문건설업자에게하도급해야한
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다(건설업법제 22조제 2항). 이를위반할경우 1년이내의영업정지또는위반
하도급금액의 50/100 상당금액이하의과징금부과등제재가따른다. 규제개혁
위원회에서는 의무하도급제도의 폐지를 건설교통부에 요구하고 있다.
2) 제도 개선 및 법령 제·개정 추이
정부는건설산업의경쟁력이저하된가장큰원인이지금까지의정책이발주
자보다는 건설업체측면에 초점을 맞춘 데 원인이 있다고 보고 이에 대한 여러
조치를강구하고있다. 즉수주산업의속성상신공법활용및업체선별에 1차적
으로관심을가져야할주체는발주자(수요자)이나, 그간의정책은지나치게업체
(공급자) 측면에치우쳤고, 설계와시공이어떻게연계되어야공사비용이절감되
는지, 누구를선정하여공사를맡겨야이득이되는지를먼저인식하여야할주
체는업체가아니라발주자이다. 그동안정부는업체선정의공정성여부에만집
착한나머지발주능력향상보다는물량배분에서발생하는업계갈등을그때그때
칸막이식할당정책으로대처하는데주력하였다. 그러나건설산업의경쟁력을확
보하기 위해서는 업체측면이 아니라 발주자 측면에서 건설산업 구조를 개편할
필요가 있다는 인식을 바탕으로 낙후된 국내관행을 국제기준(global standard)으
로이행하고, 정부의보호대신시장기능에의한경쟁룰을확립하여야한다는기
본방향을 설정하였다.
이를위해첫째, 입찰제도개선이다. 과연누가경쟁력을지녔는가하는선별
장치의마련이다. 둘째, 건설금융기능의강화다. 이를위해경영의투명성·재무
의건전성과수익성을확보하는것은전제조건이다. 셋째, 건설산업의지식기반
화이다. 즉 단순시공에서 건설사업관리(CM) 등 지식·정보기능을 복합적으로
수행함으로써고부가가치화를 추구할수 있도록하는것이다. 마지막으로잔존
관행의척결이다.이를위해감리기능을강화하고, 저가하도급을방지하고, 부정
공동도급·면허대여·불법하도급등의관행을타파하는방안등을제시한바있
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다. 아울러, 건설산업구조개편방안중건설생산체계, 건설산업체간의역할 합리
화와관련된 사항은중소건설업체에 대한 형평성확보, 주계약자공동도급방식
활성화와규제개혁그리고단순시공에서건설사업관리(CM) 등지식·정보기능
의복합수행에의한고부가가치화로요약된다. 이러한방안이가시화될경우건
설생산체계와 건설산업체에 커다란 영향을 미칠 것으로 예상된다.
우선중소건설업체에대한형평성확보를위한조치는입찰기준의변별력확
보로인한소수상위업체간의물량독식현상을완화하기위해형평성확보방안을
함께강구하는것이다. 100억원미만공사에대해서는 PQ심사시공경험평가비
율을현행 200%에서 100%로완화하고, 발주기관들이가급적복수예비가격을공
개토록 유도하여 예정가격 산정시의 공정성과 투명성을 제고하도록한다. 한편
중하위권건설업체의반발을완화하면서도시공과정의자율성을높일수있도록
공동도급제도를정비하며지역업체가 5% 이상공동도급시 10%범위내에서가
점부여하는현행제도를 10%이상공동도급시공동도급비율의 1/2까지가산하
되최대 10%까지가점하도록개선하여 1999년 9월이후입찰참여가사실상봉쇄
된 지방신규중소 업체들을 위해 진입장벽은 완화해주되, 주기적인 실태조사를
통해부실업체에대한퇴출장치를함께마련하고있다. 아울러건설업등록요건
(자본금·기술자·장비등)을충실히구비하고있는지를주기적으로실태조사를
하고등록기준에미달하는업체에대해서는등록말소또는 1년이하의영업정지
처분을통해강력히조치를취하며부정공동도급, 불법하도급, 등록대여등건설
업계의 잔존관행에 대해서도 주기적인 조사와 점검을 통해 척결할 예정이다.
다음으로주계약자공동도급활성화및규제완화를위한조치로는 1999년 4월
도입된주계약자형공동도급방식이원활히시행될수있도록세부규정을마련할
예정이다.주계약자형공동도급방식에서일반건설업체는기획, 타당성조사, 시공
관리등의업무에, 전문건설업체는전문시공분야에특화하여공사를수행하도록
하고(1999년 4월건설산업기본법개정으로도입), 민간공사에대한주계약자형공
동도급방식이활성화될수있도록 주계약자형공동도급기준 을작성 (2000년상
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반기중)하고, 향후추진상황등을보아가며공공공사에도도입하는방안을검토
하고, 2002년 중 일반·전문간 겸업제한 완화 등과 병행하여 추진할 예정이다.
끝으로세계적추세인 EC화에부응하여『기능』중심의 유연화된생산체계
를구축할수있는기반을마련하여건설업체들이시공분야에서탈피하여엔지
니어링분야로진출할수있도록건설사업관리업제도를활성화할수있도록할
것이다. 이를 위하여 건설사업관리자가 건설공사 전반에 걸쳐 효율적으로 기
획·관리·조정할 수 있도록 건설업체가 설계·감리·전기·정보통신·소방설
비공사등관련법령의요건을충족하는 경우에의제처리하여건설사업관리로
공시를받을수있도록하고있다. 우선책임분담형태의건설사업관리(at risk 방
식)가활성화되도록서비스분류기준·표준계약서·대가기준·메뉴얼등을 2001
년중에작성하고, 용역형태의건설사업관리방식을도입하기위한조치로건설
기술관리법을 개정하였다.
그리고추후건설사업관리활용추이를감안하여건설사업관리능력공시제도
입방안을검토하고공공공사에건설사업관리방식의적용을활성화해나갈것이
다. 따라서어떠한 형태로든 건설사업관리제도가활성화될경우기존의 건설산
업체들예컨대설계엔지니어링업체, 건축설계업체, 일반건설업체, 전문건설업체,
건설감리업체등도상당히영향을받을것으로예상된다. 그이유는건설사업관
리가 종합 엔지니어링의 기능을 가지고 있기 때문이다.
3 ) 건설생산체계의 변화 전망
건설생산체계의변화를파악하기위해서는우선현재건설업종과관련된제도
예컨대, 건설공사발주제도, 건설공사수행제도등의변화를검토하여야한다. 건
설생산체계의변화에영향을줄수있는요인은우선규제개혁및건설산업구조
조정의차원에서추진하고있는건설업겸업및영업제한폐지, 그리고하도급규
제의완화조치는시공부분의시장변화로이어질것으로예상된다. 일반건설업체
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와전문건설업체의경쟁력과생산성에의하여시장참여가결정될것이지만대체
적으로 전문건설업체에 대한 시장이 감소할 것으로 예상된다.
그러나중장기적으로건설생산구조에영향을크게미칠수있는것은건설사
업관리제도의도입이다. 이에따른건설생산구조의변화로설계, 시공, 감리등으
로 업역화되어 있는 건설생산구조의 변화가 예상이 된다. 건설사업관리제도의
도입에 따라서 건설관리분야가 기획·타당성조사·분석·조달·계약·설계·
감리·시공관리·평가·사후관리등으로세분화될것이며, 이러한기능의조합
에 따라서 다양한 건설생산구조가 형성될 것이다. 즉, 설계, 시공, 감리 등으로
업역화 되어 있는 건설생산구조가개편될 것임을시사한다. 전자는 건설생산구
조내에서건설시공분야의구조적변화를초래하는요인으로작용하고후자는건
설생산구조를 변화시키는 요인으로 작용하게 될 것이다.
시공분야의 변화는 일반건설업체와 전문건설업체간에 시장점유도의 변화로
나타나게될것이다. 현제도변화의추이라면원도급보다는하도급의점유도가
커질수있으며전문건설업체가주로참여하고있던하도급부분에일반건설업체
가참여하는형태가될것이다. 2002년에겸업및영업제한폐지, 하도급규제완
화가예정대로이루어진다면빠르면 2003년늦어도 2004년부터시공분야의구조
적 변화가 나타나기 시작할 것이다.
건설사업관리제도의 정착에 따른 전체 건설생산체계의 변화는 향후 5∼10년
간에걸쳐서일어나는중장기변화이다. 일반건설업체와설계·엔지니어링업체
등기존의업역내의건설업체의역할이변화되어, 건설사업관리와건설시공(생
산)으로이원화된구조가형성될것이며건설사업관리방식의조합에따라서다
양한 건설생산구조가 형성될 것이다.
향후건설사업관리제도를건설공사의어떠한범위에까지적용할것인가에따
라서건설산업내지각변동이일어날수도있다. 이의관건은정부가건설사업관
리업무를어떻게규정하고건설공사발주제도에이를어떻게접목시킬것인가
에달려있다. 이에따라건설생산구조에미치는영향과파장은상이하게나타날
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수 있을 것이다.
단기적으로 2003년까지의건설생산구조는현재의설계·엔지니어링시장, 시
공시장, 감리시장, 유지관리시장이존속될것으로예상된다. 이는건설사업관리
제도가단기간에정착될것으로는보이지않기때문에건설사업관리제도가정착
될 때까지는 현 상태가 유지될 것으로 보인다.
그러나중·장기적으로건설업역중심으로형성되어있는건설생산구조는건
설사업관리제도의 도입에 따른 건설발주제도의 변화에 따라서 크게 달라질 수
있다. 현재 건설산업기본법 에서정의하고있는건설사업관리는건설공사에관
한 기획·타당성조사·분석·조달·계약·설계·시공관리·감리·평가·사후
관리등에관한관리업무의일부또는전부를수행하는것이다. 건설사업관리제
도의도입에따라서건설사업관리와건설시공의분리발주가가시화되고건설사
업관리가다양한조합으로발주될경우에는건설생산구조변화는현설계·엔지
니어링, 건설감리, 건설시공등이건설사업관리, 건설시공으로구분될것이다. 또
한시공관리가어떠한방향으로정리될것인가에따라건설사업관리시장과건설
설계, 시공, 검수 등의 시장규모도 결정될 것이다.
건설기술관리법 에서는건설감리를중심으로하는건설사업관리제도의도입
을 위한 제반 규정이작성되고있으며, 건설산업기본법 에서도 2003년까지건
설사업관리업무전체를포괄하는규정이마련될예정이기때문에 2002년부터는
이방식의건설사업관리발주가가능하며 건설산업기본법 에서건설사업관리규
정이마련되면 2005년이후에는건설사업관리가건설공사에포괄적으로적용되
고 이에 따라 건설생산구조의 변화가 가시화될 것이다.
〈그림 3-1〉은향후 10년간에걸쳐서나타날수있는건설생산구조변화방향
을 정리한것이다. 우선 단기적으로현행의 건설생산구조가시공분야를 중심으
로변화하게될것으로전망된다. 이는규제개혁이후에나타날수잇는것으로
일반과 전문건설업체간의 원·하도급자로서의 관계가 불명확해지는 등 종래의
시공분야에서의일반과전문건설업체간에원·하도급자로서의협업체계가변화
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할 것으로예상된다. 기존의 기능별분리형 건설생산구조는유지되지만 시공분
야에서는과거와같이일반과전문건설업체간의역할이분담되어지는형태는아
니며, 〈그림 3-2〉에서와같이겸업및영업제한이폐지되고하도급규정이철
폐되면일반건설업체와일반건설업체간의원·하도급관계가가능한형태로건
설생산구조가 변화하게 될 것이다.
<그림 3- 1> 규제개혁이후의건설생산체계변화전망
시공참여자 시공참여자 시공참여자 시공참여자
일반건설업체
(공종 A)
전문건설업체
(공종D,‥)
전문건설업체
(공종C)
일반건설업체
(공종B)
하도급계약
용역계약 도급계약 용역계약
건축설계사무소
엔지리어링업체
일반건설업체
(원도급자) 책임감리업체
발주자
(정부투자기관, 지방국토관리청,
지자체, 민간수요자등)
조달청
다음으로 건설사업관리제도가 건설공사에 본격적으로 적용될 경우에 건설생
산방식또는건설발주방식의변화로이어질것이고건설생산구조의커다란변화
로나타날것으로예상된다. 건설사업관리제도가도입된건설생산구조는건설생
애주기각단계에서수요되는건설서비스가건설사업관리로나타나고건설시공
이별도의기능으로분리되기때문에건설사업관리와건설시공이분리되는형태
로 나타날 것이다.
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그리고 건설사업관리 서비스도 건설산업기본법 에서 정의한 바 건설사업관
리업무의조합에따라서매우다양한형태로나타나게될것이기때문에건설생
산구조도매우다양하게될것이다. 종전과같이건설산업체들이법률로정해진
기능만 하지 않고 예컨대설계·시공관리, 설계·책임감리와 같은 복합적인 기
능을할수있게되어실질적으로건설산업체들의기능과역할이달라질수밖에
없을것이다. 건설사업관리업무를중심으로한건설생산구조는건설사업관리자
와 건설사업수행자가 분리된 형태로 건설산업기본법 에서 규정하는 10가지의
건설사업관리업무의 조합에 따라서 다양한 생산체계가 형성될 수 있다.
<그림 3-2> 건설사업관리제고정착이후의건설생산체계변화전망
하도급
건축설계사무소
일반건설업체
책임감리업체
엔지니어링
업체
시공참여자
전문건설업체
(29개공종)
발주자
조달청
지방국토관리청
정부투자기관
지방자치단체
기획
타당성조사
조달
계약
감리
사후관리
설계
시공관리
시공(29
개공종)
평가
분석
AC
D
E F G H
B 공
시
건설사업
관리자
하도급
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3. 건설산업 구조변화의 거시경제적 요인 분석
1) 거시경제 구조의 변화
우리나라의 경우 공업화가 시작된 1960년 이후 건설산업의 비중은 증가하는
양상을보였으나 1970년대와 1980년대에는비중이감소하였으며 1990년대에들
어서다시비중이 증가하는 양상을보이고 있다. 1960∼70년대에는본격적으로
경제발전이시작된시기로이시기에총생산은 10년간약 4배란경이적인증가
를보였다. 그중에서제조업과건설업이전체구조변화에미친영향이컸다32).
이러한구조변화에영향력이큰요인은투자와수출확대였다. 그중투자의확대
영향력은매우컸다. 이시기에 특히가장큰플러스영향을받은산업은건설산
업으로 19.8%가 확대되었다. 이 시기에 전후 복구사업으로 서울부근에 주택이
건설되었고, 경부고속도로, 울산공업단지, 포항제철소등이건설되기시작하였기
때문에이에대한투자가건설산업에영향을미친것으로볼수있다. 경제구조
의 변화와건설산업과의관련성은 1970년대, 그리고 1980년대에 대한 분석결과
에서도 더욱 뚜렷하게 나타나고 있다.
1970∼80년에는정부의경제정책이중화학공업의육성에초점이맞추어졌기
때문에철강, 비철금속, 조선, 일반기계, 화학, 전기기계등의부문에집중적으로
자금이 배분되었고건설투자는 크게 감소하였던시기이다. 이 시기에선진국은
불황이었으나우리나라총생산성의확대는 3.5배에달하였으며총생산의확대는
공업부문이 선도하였다. 그결과는구조변화의 77.1%가경공업, 화학공업, 중공
업이차지하고있다는것으로잘알수있다. 이시기에경제성장에가장큰기여
를한요인은주로수출요인으로 56.4%를설명하고있으며, 투자는 -3.1%를기여
32) DPG분석결과에 따르면 제조업과 건설업체가 경제구조변화를 50.7% 설명하는 것으로 나타났다. 이
는 경제개발초기 단계에는 정부가 건설투자를 늘리기 때문에 경제구조가 제조업과 건설산업을 주도
의 구조로 변화하고 있음을 시사하는 것이다. 藤川淸史. 1999. グロ バル 經濟の産業連關分析 創
文社의 100쪽∼103쪽 참조.
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하였다. 이시기에 오일쇼크가발생하였으나구매력이선진국에서아랍국가로
이전하여 수출이 증대하였기 때문이며 건설수출도 크게 증가하였다. 1960년대
경제성장의견인차역할을하였던건설업의영향은감소하여 -5.5%이었으며, 이
는건설산업의구조변화가이루어졌음을의미하는것이다. 또한해외건설이크
게증가하였으나건설산업에대한기여는 1.2%에불과한것으로나타났다. 건설
산업의 영향이 감소한 이유는 경제성장의 중심적인 요인인 투자로부터 수출로
변화하였기때문으로이러한경제성장요인의변화에따라서건설산업의영향도
가변화하는것은거시경제차원에서건설산업의동향을파악하는데중요한의미
를갖는다. 즉경제기조가투자에중심이주어지는가수출에중심이주어지는가
에 따라서 건설산업 구조가 변화할 수 있음을 시사하는 것이다.
1980∼90년에는우리나라의경제여건이크게변화하던시기로 1980년대초에
는경제성장의부진과대외채무의증가가문제로대두되었으나, 1980년대중반이
후 서울올림픽개최에따른국내내수의증가로경제도내수와 수출이비교적
균형을잡아가고있는것으로분석되고있다. 이시기에경제성장에총생산에영
향을 미친 분야는 1960∼70년대와 같이 제조업과 건설업이 주도하였다. 1980년
대의 구조변화의 최대의 요인은 기술변화(39.8% 기여)이었고, 다음이 투자요인
(24.5% 기여), 그리고수출확대(8.7% 기여)였다. 이시기에최초로기술변화효과
가최대요인이되었는데이는우리경제가성숙하고있음을상징적으로의미한
다. 이러한추이에 맞추어건설산업도 투자요인과기술변화요인이 성장의주요
요인이 되었다. 이 시기에중화학공업이육성되고소득증대에 따라서건설수요
의질적향상등이이루어졌다는점에서기술변화가성장의요인으로작용한것
은 건설산업의 구조변화를 전망하는데 있어서 중요한 의미를 갖는다.
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<표 3- 1> 상대화된 DPG (60년대, 70년대, 80년대)
시기 통합7부문 DPG 소비요인
투자
요인
제고
변동
요인
수출
요인
최종수요
수입대체
요인
기술
변화
요인
중간수요
수입대체
요인
60
년대
농림수산업 -47.4 -50.4 6.7 -0.7 3.4 -3.9 -2.2 -0.3
광업 -1.0 -0.6 0.1 -1.0 1.4 0.0 0.1 -1.0
경공업 10.6 -10.0 3.3 -1.2 19.3 1.8 -4.0 1.3
화학공업 14.5 -1.7 0.1 0.3 2.8 0.1 6.1 6.7
중공업 12.1 -1.0 11.0 1.1 3.4 -4.9 4.9 -2.3
건설 공공 13.7 -1.1 15.3 -1.0 1.8 -0.1 -1.3 0.1
서비스업 -2.3 -18.4 7.6 -3.5 12.3 -0.4 -1.3 1.3
합계 0.0 -83.2 44.0 -6.1 44.4 -7.4 2.3 5.9
70
년대
농림수산업 -67.2 -54.3 -1.7 -5.5 0.2 -0.4 -7.5 1.9
광업 -10.7 -1.0 -0.2 2.6 -1.1 -2.7 -4.2 -4.1
경공업 36.3 11.4 -0.3 1.4 14.9 0.4 7.3 1.2
화학공업 4.1 -9.0 0.0 -1.7 8.9 0.4 1.4 4.3
중공업 36.7 0.6 2.8 0.1 19.5 3.8 4.8 5.1
건설 공공 -4.0 -1.0 -4.9 0.0 1.2 0.1 0.0 0.6
서비스업 4.8 -7.0 1.2 0.1 12.9 0.8. 3.0 0.0
합계 0.0 -60.4 -3.1 -2.9 56.4 2.2 -1.2 9.0
80
년대
농림수산업 -28.2 -28.0 -0.5 7.6 -2.1 0.1 -2.9 -2.4
광업 -3.0 -0.4 0.4 -0.2 -0.1 0.0 -1.8 -1.0
경공업 -35.5 -40.0 2.4 -3.6 -7.7 -1.5 16.1 -1.4
화학공업 1.7 -3.5 1.3 0.1 2.2 -0.2 2.9 -1.1
중공업 70.0 15.2 8.2 -3.7 15.9 14.8 6.3 13.4
건설 공공 11.0 -1.3 8.9 -0.2 0.1 0.3 2.9 0.3
서비스업 -16.1 -40.4 3.9 -0.9 0.3 0.3 16.3 4.4
합계 0.0 -98.3 24.5 -0.9 8.7 13.8 39.8 12.4
자료 : 藤川淸史. 1999. グロ バル 經濟の 産業聯關分析 創文社, 日本 東京
1960년대부터 1980년대까지의 산업연관표를 이용한 DPG(Deviation from
Proportional Growth) 분석결과는향후경제전반뿐만아니라건설산업의성장요인
을전망하는데있어서중요한시사점을제시해주고있다. 특히건설산업의경우
소비요인이나 수출증대요인은 건설산업의 성장을 감소시키는 요인으로 작용할
수있으며투자요인이건설산업의성장을촉진시키는요인으로작용할수있다.
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또한기술변화요인은상황에따라서건설산업의성장을감소시키거나증가시키
는등양면성을갖고있다고할수있다. 1990년대의경우에는투자확대와수출
증대가동시에추구되고있으며정보화기술도입을위한기반이조성되는등기
술변화요인이커지고있기때문에건설산업의구조적변화가태동되기시작하였
다. 1997년 외환위기 이후에우리경제가 투자확대보다는수출확대에 주력하고
있으며경쟁력과생산성제고를위한노력을기울이고있기때문에 2000년대에
들어서산업구조변화가촉발되고있으며과거의건설산업의성장요인을감안할
때, 건설산업의총생산에대한기여율은감소할 것이며건설산업의 구조변화가
성장률의 둔화로 촉발될 수 있음을 시사하고 있다.
건설산업구조는경제환경및여건의변화에따라서전체경제구조내에서의
역할변화와건설산업내에서건설수요의변화에따른각부문별비중의변화로
전망될수있다. 건설산업의국민경제내에서그비중변화를전망하기위한기
본전제로향후 10년간소비, 투자, 재고변동, 수출, 기술변화등산업구조변화에
영향을미칠수있는요인의변화를감안하여건설산업의국민경제내에서의비
중 변화를 정성적인 방법을 사용하여 분석하였다.
즉경제성장률은세계경제여건에따라서잠재성장률 5% 이상의성장률을보
일수있으나, 향후 10년간우리경제는평균 5% 수준의성장률을보일것으로
전제하였고, 향후 10년간소비와투자간의관계는소비성향이높아질것이며투
자는안정적으로이루어져서소비증가의총생산에대한기여도가높아질것으로
보았다. 또한수출은지속적인성장세가유지될것이며평균적으로무역수지흑
자기조가유지될것으로보여총생산에대해서플러스의기여가지속될것으로
전제하였다. 그리고기술변화는건설산업의생산성을변화시킬것이나건설수요
에변화를줄것이고, 건설산업의성장률의변화에큰영향을미치지않을것으
로보았다. 이에따라서외환위기이후에 5년간투자의감소로건설산업의국민
경제에서비중은크게줄어들어서 2001년 15.4%에서 2010년에는 14.3%로수준
으로떨어질것으로전망된다. 이는경제여건의변화로국민경제에대한건설산
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업의기여도가감소할것임을시사하는것으로이러한추이의변화와함께건설
수요 구조의 변화는 건설산업 구조변화의 중요한 계기가 될 수 있을 것이다.
2) 건설수요 구조변화 전망
공공과민간의건설수요구조변화는용도별건설투자의변화를통하여전망할
수있다. 왜냐하면주거용건설투자와비주거용건설투자는주로민간주도아래
에이루어지며토목용건설투자는주로공공주도아래이루어지기때문이다. 이
러한건설수요구조변화는건설시장에대한정부개입의방향을가늠하는데활용
할수있기때문에향후건설산업구조가수요독점구조에서수요와공급간의경
쟁구조를판단하는데중요한의미를갖는다. 이에따라서본연구에서는다음과
같은 전제아래 용도별 건설수요를 전망하였다.
첫째, 주거용건설수요는 2000년현재주택보급률이 95.1%로주택의절대부족
상태는 벗어났으나, 아직 주택문제가 완전히 해소된 수준이라고 보기 어렵다.
특히저소득층이나신혼가족들의주택문제가상존하고있으며재건축등교체수
요에대비할수있을만큼주택을보급하고 있지않기때문에수요초과현상은
당분간지속될것이다. 그리고전체국민들의주거복지수준이선진국수준에도
달하기위해서는낙후되고노후한주택개선이지속적으로추진될것이다. 따라
서주거용건설수요는과거 1990년대초와같은활황국면을보이기는어렵겠지
만 그 증가세는 지속될 것이다.
둘째, 비주거용건설수요는수요자가다양해지고, 경제활동이나산업구조변화
에많은영향을받을것이다. 대표적인비주거용건설투자는상업용건축과공업
용건축그리고문교사회용건축이다. 이중상업용건축은유통·물류산업의활
성화와유통시설의대형화등의영향으로사무실건축보다는유통·물류시설과
관련된 수요가 증대할 것이다. 공업용 건축은 제조업관련 건축수요보다는 IT,
BT, ET 등첨단산업관련수요가증대할것이기때문에양적증가가두드러지지
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는않을것이다. 교육시설용건축은학생수의감소로규모면에서의증가는두드
러지지않을것이지만, 질적향상을위한개·보수수요등은크게증가할것이
다. 또한, 사회용건축은경제성장에따른소득증대에힘입어수요가점진적으로
증가할것이다. 따라서비주거용건설수요도 1990년과같은급증양상은보이지
않을 것이나 지속적인 증가세를 유지할 것으로 전망된다.
셋째, 토목용건설수요는주로도로, 철도, 댐, 항만, 공항등 SOC시설에대한
수요로국가차원에서의중장기수급계획에따라서이루어진다. 도로의경우에는
1995년신경제 5개년계획에따라서국가경쟁력제고차원에서집중적인투자
가이루어졌기때문에외환위기이후도로투자는보수적으로이루어지고있으
며이러한추이는당분간지속될것으로예상된다. 철도는경부고속철도에이어
서호남고속철도가건설되고철도의선진화사업도지속적으로추진될것이기때
문에철도건설수요는 지속적으로증가할 것이다. 댐 건설수요는수자원 확보차
원에서 1990년대에비해서크게증가할것으로예상되며, 항만과공항건설수요
도 다른 SOC분야에 비해서 증가세가 지속될 것으로 예상된다. 따라서, 토목용
건설수요는경제성장에따라서꾸준히증가할것으로예상되지만재정여건의악
화로 실질적인 투자의 증가세는 완만할 것이다.
이러한전제아래용도별건설투자의변화를전망하면, 총건설투자에서의 토
목용건설투자의 비중은지속적으로 높을 것으로예상되며, 주거용 건설투자의
비중이 높을 것으로 전망된다. 건설투자비중을 살펴보면, 2000년 전체건설투자
의 55%를 차지하였던 토목용 건설투자는 2003년부터 점차 비중이 감소하여
2010년에는 47.3%로 50%이하의수준으로감소될것으로전망된다. 그리고주거
용 및비주거용건설투자의비중은 2000년의각각 26.4%, 18.5%에서서서히그
비중이 높아져서 2010년에는 30.8%, 21.9% 수준에 달할 것으로 전망된다.
이러한추이를 감안할때, 2005년이후부터건설시장에서의민간수요자의비
중이 증가하기 시작하여 2010년 이후 건설시장이 민간주도의 시장으로 전환될
것으로전망할수있다. 이러한추이는 2005년이후에야건설시장적요인에의한
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정부영향의감소현상이가시화될것임을시사하는것이다. 바꾸어말하면건설
산업구조가시장메커니즘에의해서형성되는것이 2010년이후에나가능할것
임을의미하는것이다. 결국 건설산업구조는정부의 건설산업 정책기조와건설
관련제도및법률의변화에따른건설생산체계의변화에따를것이며, 건설산업
구조변화는 이러한 점을 감안하여 전망하였다.
4. 건설산업 구조변화의 전망
건설산업의구조변화를전망하기위해서는업역별건설시장변화를분석할필
요가있다. 이를위해서업역을형성하는제도, 건설공사수행방식, 발주제도등
을고려해야한다. 우선규제개혁차원에서추진하고있는건설업겸업및영업
제한폐지, 하도급규제의완화조치는시공부분의건설시장변화로이어질것으로
예상된다. 일반건설업체와전문건설업체의경쟁력과생산성에의하여시장참여
가 결정될 것이지만 대체적으로 전문건설시장이 감소될 것으로 예상된다.
그러나건설산업업역구조에크게영향을미칠수있는것은건설사업관리제
도의도입에따른건설생산체계의변화로설계, 시공, 감리등의기능별건설시장
의점유도변화이다.건설사업관리제도의도입에따라기능별건설시장이더욱다양
해질것으로예상된다. 즉기획·타당성조사·분석·조달·계약·설계·감리·시
공관리·평가·사후관리등의기능으로세분화될것이며이러한기능의조합에따
라기능적으로건설시장은다양화될것이다. 이는현재의설계·엔지니어링, 시공,
감리등으로구성된건설산업구조도이에따라서변화할것임을시사한다. 건설사
업관리제도정착에따른전체기능별건설시장변화는향후 5∼10년간에걸쳐
서일어나는중장기변화로건설사업관리시장이새롭게형성될뿐만아니라이
에 따라 건설산업의 구조변화를 초래할 것으로 전망된다.
단기적으로 2003년까지의업역별건설시장은현재의설계·엔지니어링시장,
시공시장, 감리시장, 유지관리시장이등으로존속될것으로예상된다. 그러나중
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장기적으로 건설사업관리제도가 정착되고 건설공사발주제도로 정착되면 이와
같은업역별시장은존속되지않고, 건설시장은건설관리시장과건설시공시장으
로분류될수있을것이다. 건설업체들도이중에어떠한시장에참여할것인가
에따라서건설관리업체와건설시공업체로구분될것이다. 그러나건설관리업무
로정의되고있는설계업무는건설사업관리제도가정착된다고하더라도하나의
독립된시장으로존속할것으로보인다. 그러나설계시장이분화된다고해도과
거와같이설계·엔지니어링업체가참여하는형태는아니고발주조건에따라서
건설사업관리자도 참여할 수 있기 때문에 건설산업 구조가 기능적으로 분화된
시장으로형성되지는 않을 것이다. 오히려 장기적으로건설시장은 단일 구조로
형성될것이며그시장내에서다양한상품으로서건설서비스가거래되는형태
가 될 것이다.
이를종합할때, 기능적으로분화된건설산업구조는당분간유지될것이며각
업역별 시장구조를결정하는상위건설업체의 집중도는 당분간유지될 것이다.
또한건설수요독점형태의건설시장구조도역시유지될것이다. 그러나 2005년
이후정부가건설산업구조조정일환으로추진하고있는건설공사발주제도의개
편이가시화되고, 건설사업관리제도가성공적으로정착되어건설사업관리에의
한건설공사발주비중이커지면건설산업구조는점진적으로변화할것이다. 따
라서 2010년경에는기능적으로분화된현재와같은건설산업구조는해체될것
이며건설시장내에서의집중도나불균형도도현재보다는개선되고, 건설시장에
서의 수요독점도 크게 완화될 것이다.
현재정부가추진하고있는건설산업구조조정을위한각종조치가별다른마
찰없이 2003년부터실행하여정착되면건설산업의구조도빠른속도로변화될
것이다. 이는우리나라의건설산업구조는당분간현구조가유지될것임을시사
하는것으로정부정책도이를감안하여업역별건설시장내에서경쟁을유도하
고적격한건설업체를건설시장에참여하도록하는방향에서추진될밖에없을
것이다.
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4C H A P T E R
결론 : 정책시사점과 대응 방향
1. 정책적 시사점
우리나라는 1995년 WTO체계로 편입되었고, 1996년 OECD에 가입함에 따라
건설산업의경쟁력을제고하기위한다양한조치를취해왔다. 이러한조치들중
건설공사발주제도의선진화, 부적격업체의퇴출을위한제도의강화등과같은
건설산업구조변화를촉발할수있는조치들이다수포함되어있다. 그리고외환
위기이후에건설산업구조조정방안이마련되고강도높은구조조정이추진되어
왔다.
그럼에도불구하고기능적으로분화된건설산업구조는당분간유지될것이고
각업역별시장구조를결정하는상위건설업체의집중도는당분간높은수준을
유지할것이다. 또한건설수요독점형태의건설시장구조도역시당분간유지될
것으로전망이된다. 그리고새로운건설산업구조가형성될때까지는상당한시
간이 걸릴 것으로 전망된다.
여기서새로운건설산업구조가형성되지못하고현재의건설산업구조가유
지된다는것은건설산업의구조적문제점의개선도당분간은기대할수없다는
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것을의미한다. 즉현재건설산업이안고있는구조적문제로인식되고있는건
설생산체계의경직성으로 인한 건설비용의왜곡, 건설업역간 기능의연계성 미
비로인해발생하는부실공사, 정부의시장개입에따른비용의증가, 진입장벽과
퇴출장치의 미비로인한부적격 업체의시장진출과 같은당면문제 등을쉽게
해소할 수없어건설산업의 고비용저 효율 구조가당분간지속될수 있음을
시사한다33).
이와같이외환위기이후에정부의강도높은경제구조조정방안에맞추어건
설산업구조조정을위한조치를취하고있음에도불구하고이러한건설산업구
조변화가이루어지지않을것으로전망되는이유로는건설시장에참여하고있는
주체들이건설산업구조변화에저항하고있어진전을보지못하고있거나정부
가취하고있는건설산업구조조정조치의실효성이없거나혹은건설산업구조
조정에 대한 적극성의 결여 등이 있다.
따라서본연구에서나타난분석결과를감안할때건설산업구조조정을위한
장·단 조치를 당분간 지속적으로 추진하되 건설산업 구조 분석결과를 토대로
새로운패러다임을정립하여건설산업구조조정을위한조치를취할필요가있
다. 이에대한해답을 현재와같은 제도나법률의신설, 개정또는 조정을통한
건설산업구조조정에서찾기보다는건설산업이시장경쟁의원칙아래작동할수
있도록하고, 시장에의하여건설산업구조가조정되고변화될수있도록정부의
개입과 규제를 최소화하는 방향에서 찾을 필요가 있다.
다시말하자면 현재수요자독점적인특징을보이고있는건설산업구조를수
요자와공급자가공정한경쟁을할수있는환경을조성하기위하여정부의건설
공사발주제도를 대폭 개선하고, 건설산업내의 기능적분화를 초래하고 있는 법
33) 건설산업의 구조적인 문제점에 대해서는 이미 다른 연구에서 충분히 논의되었기 때문에 여기서는
생략하였다. 앞의 연구에서는 건설공사비의 구성과 건설공사의 추진실태 등을 분석한 결과 건설산업
의 고비용 저 효율 문제가 기능적으로 분화된 건설산업 구조에 의하여 야기되고 있다고 보고 있다.
이에 대한 자세한 내용은 김재영·이형찬, 건설산업의 종합적 관리 방안 연구 , 국토연구원, 1998.
47∼57쪽을 참고하기 바란다.
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률 등을 재정비하는한편, 건설업체간의합병과 통합을유도하여시장경쟁력과
생산성을 향상시킬 수 있는 조치를 취해야 한다.
2. 기본방향
산업정책을 경쟁적인시장기구가갖는결함, 즉시장실패때문에자유경쟁에
의해서는자원배분혹은소득분배에어떠한문제가발생할때해당경제의후생
수준을높이기위하여실시하는정책으로정의한다면, 이의목적을달성하기위
하여국가는산업또는부문간의자원배분또는개별산업의산업조직에개입하
게된다. 따라서산업정책은두가지입장을견지하여야하는데, 첫째는산업정
책은시장메커니즘을대체하는것이아니고보완하는기능을가져야하며, 둘째
는 산업정책의 존재 이유를 경제후생의 증진에 두어야 한다는 것이다.
건설산업정책은 건설산업을 대상으로 하는 정책으로 그 목표를 시장실패로
자유경쟁에의해서는자원배분혹은소득분배에어떠한문제가발생하므로국민
복지및안전과직결되는부실공사를방지하는것으로삼을수있다. 그러나현
실의건설산업정책은시장메커니즘을보완하기보다오히려시장을대체하고있
으며경제후생, 즉국민의편익증진보다는부실공사방지에초점이맞춰있다. 다
시말해건설산업정책은건설서비스수요자로서국가가건설시장에개입하여시
장메커니즘을대체하는각종제도와법률을통해시장을통제·조정하고있다.34)
34) 건설산업정책의 큰 줄기가 되고 있는 건설산업기본법이나 건설기술관리법의 목적에서 건설산업정
책의 기본적인 입장을 알 수 있다. 즉 건설산업기본법은 건설공사의 조사·설계·시공·감리·유지
관리·기술관리 등에 관한 기본적인 사항과 건설업의 등록, 건설공사의 도급 등에 관하여 필요한 사
항을 규정함으로써 건설공사의 적정한 시공과 건설산업의 건전한 발전을 도모함을 목적으로 한다고
법률 제정 취지를 밝히고 있다. 건설산업기본법은 건설기술의 연구·개발을 촉진하고 이를 효율적으
로 이용·관리하게함으로써 건설기술수준을향상시키고건설공사의 품질과안전을확보하여공공복
리의증진과국민경제의 발전에이바지함을목적으로한다고 제정취지를밝히고있다. 이밖에건축사
법, 엔지니어링기술진흥법은 건설산업내의 특정한 업역을 보호하기 위한 법률이라고 할 수 있다. 이
법들의 취지를 통하여 건설산업 정책의 기본입장을 가늠해볼 때 건설산업정책은 적극적인 시장개입
을 전제로 하고 있음을 알 수 있다.
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이러한건설산업정책방향은우리경제가글로벌체제로편입되기이전건설산
업이미성숙하여정부의강한보호가필요로할때는유효하고당위성이있었다
고할수있다. 그러나건설산업이성숙단계로접어들고있는시점에서건설시장
의 정부개입이 건설수요자독점 상황이나 기능적으로 분화되고 대형건설업체가
지배하고있는건설산업구조가지속될경우건설산업의구조적인문제점을개
선할 수 없을 것이며 국민은 많은 비용을 들이고도 양질의 서비스를 제공받을
수없을것이다. 뿐만아니라우리경제가 WTO 체계에편입되고 OECD에가입
하고있는실정에서건설시장에대한정부의과도한개입은국제사회에서건설
산업을 과보호하고 있다는 인상을 주게 될 것이다.
따라서향후건설산업정책의기본방향은⑴정부의건설시장에대한직접개
입을최소화하는방향에서건설공사발주제도를합리적으로조정하고, ⑵건설시
장진입을지원한다는취지에서업역보호를위한제도및규제의철폐하고, ⑶
건설산업의 스스로 경쟁력과 생산성을 제고하도록 하기 위하여 건설업체간 합
병·통합을유도하는방안을강구할필요가있다. 이를좀더구체적으로정리하
면 다음과 같다.
3. 대응방안
1) 건설공사 발주제도 개선
건설시장에대한정부의개입이라는측면에서볼때, 건설공사발주제도는정
부의시장에대한직접적인개입형태라고할수있다. 정부의건설공사발주제도
는공공공사를대상으로하고있지만민간공사에서도정부의건설공사발주제도
를 활용하고 있다는 점에서 가장 강력하게 건설시장에 개입할 수 있는 수단이
된다. 그 이유는 정부가 조직화된 건설서비스수요자이기 때문이다.
현행건설공사발주는건설공사의경우국가계약법에근거하고있으며건설용
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역의경우건설산업기본법과건축법에근거하고있다. 이러한계약발주제도에서
건설산업구조에영향을미칠수있는조항은상당수있으나그중에서영향력이
큰것은건설발주체계를규정하는국가계약법에서의건설공사의분리발주규정
과건설산업기본법과건축법에서이들법에의하여등록한업체가면허를취득
하고, 건축사사무소를 개설한 자에게만 용역업무를 발주하도록 한 규정이다.
따라서 건설업체들은 법률에 의해 규정하고 있는 분야에만 상호 배타적으로
참여하게되고이에따라건설시장의분화를가져오게되는것이다. 그리고건설
산업은설계·엔지니어링, 건설시공, 건설감리등특정한기능, 즉건설서비스별
로분화된구조를형성하여각분야별로수위업체의집중도가높아지게된다. 여
기서문제는건설공사발주제도가변화하지않은한이러한구조가지속될수밖
에없다는것이다. 바꾸어말하면이는건설산업구조적문제가발생하여도구조
조정을 통해 이를 해결할 수 방안을강구하는 것이 거의불가능하다는 것이다.
따라서건설산업구조가거시경제환경이나건설산업의여건변화에맞추어변
화할수있도록하기위해서는결국건설공사발주제도를개선하여보다유연하
고 다양한건설생산체계35)가구축되도록 할필요가 있다. 그방안이라고 할수
있는것이국가계약법에서 규정하고 있는 건설공사의분리발주의 금지조항, 건
설산업기본법, 건설기술관리법과건축법에서의특정자격자만이참여하도록한
조항을철폐하고, 건설서비스수요자가건설공사의성격에따라서선택적으로통
합발주를 하던가 분리발주를 할 수 있도록 하는 것이다.
35) 유연하고 다양한 건설생산체계는 건설공사의 특성, 수행방식 등에 따라서 건설생애주기에서 수요되
는 건설서비스를 정의하고, 건설수요자가 공급받고자 하는 건설서비스의 구성에 따라서 공급주체를
건설수요자가결정하도록하는것이라고할수 있다. 예컨대 건설수요자가공급받고자 하는 건설서비
스의 조합을 기획용역서비스, 건설관리서비스, 시공서비스로 구성하고, 이를 일반건설업체 또는 건설
감리업체 등으로부터 공급받을 수 있고, 이와 다른 조합을 하나 이상의 건설업체로부터 자유스럽게
공급받을 수 있도록 하는 것으로 정의할 수 있을 것이다.
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2) 업역보호 성격의 법률 정비
건설산업의구조적인문제를해결하고건설산업구조가보다합리적인형태로
변화할수있는환경을만들어주기위해서는건설공사발주제도의개선과함께
건설업체들을업역화하는법률을정비해야한다. 왜냐하면이들법률조항은건
설공사발주제도와연계되어건설시장의진입장벽으로서기능을하기때문이다.
이러한성격을갖는법률로는일반건설업체와전문건설업체만이시공업무를하
도록하고있는건설산업기본법, 건축사만이건축설계사무소를개설하도록하는
건축사법, 건설감리업체만이책임감리업무를하도록하고있는건설기술관리법
등이 있다.
이러한법률은건설기술이보편화되지않고기술자격제도가미흡한경우에건
설산업을전문화 특성화시키기 위한 조항이다. 현재와같이건설기술이 발달하
고기술자격제도가제대로갖추어져있는상황에서이러한법률이계속존속할
경우건설산업의업역화만조장할뿐이고, 건설산업환경및여건변화에맞추어
건설산업구조가변화하는것을불가능하게끔한다. 따라서건설산업구조가효
율적이고합리적으로형성될수있도록하기위해서는이러한법률을정비할필
요가 있다.
따라서다음의두가지대안을제시할수있다. 첫째, 건설업체들의시장참여
를제한하고있는각각의법률에서해당법률이정하는요건만갖추면다른법률
에서규정하고있는건설업체들도해당업무를수행할수있도록예외규정을두
는방안이다.둘째, 각각의법률로서정하고있는건설업체예컨대일반건설업체,
전문건설업체, 건설감리업체, 설계·엔지니어링업체를 단일의 건설업체로 규정
하되건설업체스스로전문분야를선택하고이를건설교통부장관이공시하도록
하는방안이다. 그러나건설업체내·외적인이해관계때문에두가지대안모두
건설시장에서받아들이기어려울것이지만, 건설산업구조의합리화를위해서는
반드시 짚고 넘어가야 할 문제이고 언젠가는 해결해야 할 문제이다.
74
3 ) 건설업체간 합병·통합에 대한 지원 강화
건설시장구조의분석결과각분야의시장에서상위업체의집중도나건설업체
간의불균형도가높은것으로나타났으며과거의추이를고려할때이러한건설
시장구조는당분간지속될것으로보인다. 이는첫째, 상위업체의경쟁력이높
기때문에나타나는현상일수있고둘째, 신규건설업체가증가하고있으나실질
적으로 수주를 받지 못하고 있기 때문에 나타나는 현상으로 이해할 수 있다.
그러나어떠한원인에의해서이러한현상이나타나든지건설산업구조차원에
서중요한것은건설시장을보다경쟁적인구조로만들기위해서는상위업체의
집중도나 건설업체간의 불균형도가 낮아질 필요가 있다.
정부가건설시장을구획하여특정한업체만참여하도록하는과거의도급한도
제도와같이강제적으로시장을분할하는방식은건설시장을통제·조정한다는
문제점이있을뿐만아니라건설산업차원에도부정적인효과를가져올것이다.
따라서정부개입없이건설시장차원에서접근할수있는것은건설업체가경쟁
력을확보할수있도록규모화하는것이다. 이의방안으로고려할수있는것이
건설업체간의 통합이다.
건설업체간의통합은 수평적통합과 수직적통합으로구분할수있는데전
자는같은생산과정의같은 단계에있는둘 이상의기업이결합 혹은합병하는
것이고후자는같은생산과정의별개의단계에있는둘이상의기업이결합혹은
합병하는 것이다.
이를건설산업에적용하면동일한법률에서규정하고있는건설업체들간의결
합또는합병을하는것이수평적통합이고, 각기다른법률에서규정하고있는
건설업체들간의결합또는합병을하는것이수직적통합이라고할수있다. 일
반적으로수평적통합의경우각법률에서규정하고있는양수·양도조항에통
합에따른양수·양도조항을첨가하고이에대한법률적지원방안을강구하면
별무리가없을것이다. 그러나수직적통합은예컨대일반건설업체와건설감리
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업체가결합또는합병하는것으로새로운형태의건설업체가설립되는것과동
일한의미를갖는다. 따라서수직적통합의경우에는각법률에서의양수·양도
조항의조정으로는어렵기때문에각법률에수직적통합에대한기본원칙을마
련할필요가있다. 어떠한방향으로통합이이루어지든간에건설시장에미치는
효과는매우크다. 수평적통합이활성화되면해당시장에참여하는건설업체수
의감소를의미하며, 수직적통합이활성화되면건설시장전체에미치는효과가
클 것이다.
이밖에도현재건설산업구조조정차원에서추진하고있는부적격업체의퇴
출기능을확충하여공급측면에서실질적인건설시장규모조정이이루어질수는
방안이있고, 건설사업관리제도의정착을촉진하여건설업체간의수직통합을촉
진시킴으로서건설시장구조가합리적이고효율적인방향으로변화할수있도록
할 수 있을 것이다.
4. 요약 및 향후 연구과제
이연구는건설산업의구조적특징을어떻게해명할수있으며향후경제및
건설산업의환경과여건의변화에따라서건설산업구조가어떻게변화할것
인가를 전망하고 구조변화의 추이를 감안하여 취할 수 있는 대응 방안을 모
색하는 것이었다.
앞에서살펴보았듯이우선조직화된정부가건설업체의주된고객이고이들이
건설시장에서가격결정자로서역할36)을하고있다는점에서거의수요독점의시
장구조를 형성하고 있다고 할 수 있다. 그리고 다른 시각에서 보면 건설업체가
건설공사발주제도에 근거하여 건설시장에참여하도록 되어 있고, 여러 법률에
서건설생애주기각단계에참여하고있는건설업체를규정하고있기때문에건
36) 정부가 품셈을 작성하고건설공사의 예정가격을 추정하여그에 근거하여 건설공사발주를 하는 것은
엄밀한 의미에서 볼 때, 가격결정자의 역할을 하는 것이라 할 수 있다.
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설시장구조가시장메커니즘에의하여형성되었다기보다는제도적인요인에의
하여 형성되었다고 할 수 있다.
이러한시각에따라건설산업구조는법률에서근거하는설계·엔지니어링, 시
공, 건설감리등특정한건설기능또는건설서비스가각각의시장으로분화되어
있는형태를갖고있다. 건설산업구조적인특징은건설산업구조형성메커니즘
의검토에의해서도출된것이다. 또한산업조직론적시각에서건설시장구조는
상위업체의 집중도가 높고 건설업체간의 불균형도 높은 것으로 나타났다.
이러한분석결과를토대로중장기적으로건설산업구조가어떻게변화할것인
가를정성적인방법에의하여전망하였다. 이를위하여외환위기이후의건설산
업관련제도의변화추이, 경제여건의변화등을개략적으로파악하여이를근거
로건설산업구조변화를전망하였다. 그결과우리나라의건설산업구조는향후
10년동안중장기에는커다란변화가없을것으로전망되었다. 이러한결과가나
타난이유는최근의정부가취한건설산업구조조정방안이나각종규제개혁등의
효과가크지않았고, 각종제도와법률이이해당사자들간의반발등에서찾을수
있다. 요컨대경제및건설산업환경과여건이변화하여도건설산업구조는당분
간 변화가 거의 없이 현 상태가 그대로 유지될 것으로 보인다.
건설산업구조가현상태로유지된다는것은건설산업차원에볼때현재건설
산업이 안고 있는 구조적인 문제로 인식되고 있는 건설생산체계의 경직성으로
인한건설비용의왜곡, 건설업무의연계성미비로부실공사발생, 정부의시장개
입비용의증가, 진입장벽과퇴출장치의미비로인한부적격업체의시장진출억
제의실패등이제대로해소되지않은채건설산업의고비용·저효율구조가당
분간 지속될 수 있음을 시사하는 것이다.
이러한문제점이발생하는이유는조직화된건설서비스수요자인정부가건설
시장에 직접적으로개입하여건설시장에 영향력을 미치기때문이다. 따라서 건
설산업을저비용고효율산업으로발전시키기위해서는정부개입을최소화하는
새로운패러다임을마련해야하고, 이를토대로건설시장이원활하게작동할수
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있는 방안을 마련할 필요가 있다.
이를감안하여이연구에서는향후건설산업정책방향으로⑴건설시장직접
개입을최소화하는방향에서건설공사발주제도를합리적으로조정하고, ⑵건설
시장 진입의 지원한다는 취지에서 업역 보호를 위한 제도 및 규제의 철폐하고
⑶건설산업의스스로경쟁력과생산성을제고할수있도록건설업체간합병·
통합을 유도하는 방안을 강구할 것을 제시하였다.
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SUMMARY
Structural Change and Prospects in Construction Industry
Jae- Y oung, K im. S ung - I l, K im. Hyung - Chan, L ee.
This study is to suggest desirable policy directions through the
structural change and prospects in the korean construction industry.
For this, we analysed structural characteristics of our construction
industry and prospected how the structure of construction industry will
be changed in responding with circumstances and surroundings of
construction industry and we derived desirable policy directives to fulfill
our prospects of construction industry
This study consists of four chapters. these are; introduction(ch.1),
analysis of construction industrial structure(ch.2), the structural change
and prospects of construction industry(ch.3) and policy implications and
policy directions and conclusion (ch.4).
More concretely, in chapter 1, we described backgrounds and
purpose of research, the scope and contents of research, and the
constitution of research and reviewed prior research literatures
concerning the market structure of construction industry
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In chapter 2, we analysed structural characteristics of construction
industry. Our construction industry has been formed the demand
-dominated market in that the organized government was primary client
and played as price-setter in our construction industry. In the other
perspective, the structure of our construction industry was formed by
institutional factors rather than market mechanism. This reason is that
business scope of construction industry was prescribed by legislative
basis and each business entity should act within business limits. In this
respect, the structure of our construction industry consists of design
-engineering business, construction business, and construction inspection
business prescribed by legislation. Each business market structure is
represented by 'market concentration' through this analysis, we derived
the fact that market concentration was high in each construction market.
In chapter 3, we prospected the structural changes of construction
industry on the basis of above analysis. To prospect this, we adopted
qualitative method and analysed generally the trends of construction
industries related institutions and macroeconomic circumstances after
financial crisis.
In the result, we could prospect that the structure of our construction
industry would be sustained for 10 years ahead. This reason is that the
effects of construction industry restructuring measure don't appear
greatly owing to interest conflict among stakeholders in construction
industry.
In chapter 4, we suggested the policy implications and directions,
as shown in chapter 3. In the viewpoint of construction industry, the
meaning that the structure of construction industry would be sustained
for 10 years ahead is that structural problems of our construction industry
is still for a while, such that absurdity of construction cost induced by
the rigidity of construction production system and faulty construction
works induced by the lack of the linkage between activities scope in
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construction production process and the rising cost incurred market and
industry intervention by government and inefficiency owing to
malfunctioning of entry barrier and exit mechanism.
The core reason of these structural problems is that the organized
government demander for construction services could intervene directly
construction markets and would influence construction markets.
Accordingly, to develop construction industry to 「low cost and high
efficiency」, our government should establish new paradigm that it
intervene at least construction markets, and on this paradigm, arrange
measures to allow construction markets to function harmoniously.
SUMMARY 85
